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 Abstrakt 
Diplomová práce srovnává vybrané způsoby ocenění věcí nemovitých typu garáž v 
lokalitě města Prostějov. Způsoby ocenění byly dle zadání práce zvoleny: nákladový, 
porovnávací dle vyhlášky a porovnávací dle databáze. 
Diplomová práce se skládá z teoretické části, kde je seznámení se základními pojmy, 
analýzou trhu a se způsoby oceňování věcí nemovitých. Poté následuje praktická část, kde je 
popis lokality a samotné ocenění vybraných garáží s jejich popisem a fotodokumentací. Na 
základě získaných dat jsou pak v závěru práce vyhodnoceny odlišnosti a jejich příčiny mezi 
danými způsoby ocenění. 
Abstract 
This thesis compares the selected type of property valuation methods in the garage 
area of the Prostějov. Due to instructions of the work, the methods of valuation were chosen: 
cost method, comparison according to law and comparison based on databases. 
The thesis consists of a theoretical part, where is the introduction of basic concepts, 
market analysis and valuation of real estate. This is followed by a practical part, where is the 
description of the site and the actual value of selected garages with their descriptions and 
photographs. Differences of ways of valuation and their causes, which are based on obtained 
data, are discussed at the end of work. 
Klíčová slova 
Prostějov, věc nemovitá, garáž, databáze, nákladový způsob ocenění, porovnávací 
způsob ocenění, realitní inzerce. 
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Oceňování se stalo dnes již nedílnou součástí našich životů a to ať už se jedná o 
oceňování věcí movitých, jako jsou auta, obrazy, šperky, nebo o věci nemovité. Patří mezi ně 
například domy, garáže, zahrady, sady apod. Majetek je v dnešní době oceňován zejména pro 
účely: stanovení ceny zjištěné dle cenového předpisu při převodu majetku pro daň dědickou 
nebo darovací, dan z nabytí nemovitých věcí, při dělení společného jmění manželů, věcná 
břemena nebo pro úvěrové řízení. Dále má svůj význam také oceňování pro potřeby 
pojišťoven nebo bank.  
Diplomová práce je zaměřena na porovnání vybraných způsobů ocenění pro nemovité 
věci typu garáž v lokalitě města Prostějov. Za cíl si tato diplomová práce klade ocenění 
vybrané věci nemovité různými metodami a následnou analýzu souvislostí a rozdílů mezi 
cenami. Dále stanovení vlivů, které na sebe ceny mají a také jakou váhu mají na skutečném 
trhu s daným typem věcí nemovitých. 
Pro určení cen bylo využito několik metod. Pro zjištění ceny administrativní byla 
použita metoda nákladová a metoda porovnávací. Pro určení „obvyklé ceny“ byla použita 
metoda komparativní, která se opírá o databázi věcí nemovitých vytvořenou z informací 
získaných z databáze inzerátů realitních kanceláří. 
Diplomová práce je rozdělena na teoretickou a praktickou část. V teoretické části je 
vymezeno názvosloví a klíčové pojmy, které jsou použity v praktické části. Dále jsou zde 
upřesněny jednotlivé metody ocenění, jež jsou aplikovány do výpočtů v praktické části. 
Praktická část obsahuje ocenění 10 vybraných věcí nemovitých typu garáž, které byly 
vybrány s cílem co nejpřesněji popsat daný trh s věcmi nemovitými ve vybrané lokalitě. 
Vybrané věci nemovité se nachází na různých místech města Prostějov. Byla snaha vybrat 
takové garáže, které se vzájemně liší technickým stavem a při jejich realizaci byly použity 
odlišné materiály. Dále se také liší zastavěnou plochou a stářím. Na závěr diplomové práce je 




2 ZÁKLADNÍ NÁZVOSLAVÍ 
Pro lepší porozumění textu jsou v této kapitole vysvětleny některé pojmy důležité pro 
pochopení a orientaci v oblasti oceňování. 
2.1 Věc, věc movitá a věc nemovitá 
Paragraf § 489 zákona č. 89/2012 Sb., občanského zákoníku definuje věc následovně:  
„Věc v právním smyslu je vše, co je rozdílné od osoby a slouží potřebě lidí.“1 
Věci dle zákona č. 89/2012 Sb., občanského zákoníku můžeme třídit z několika 
hledisek. Pro účely této práce lze za dostatečné definovat členění na věci movité a nemovité. 
„Nemovité věci jsou pozemky a podzemní stavby se samostatným účelovým určením, 
jakož i věcná práva k nim, a práva, která za nemovité věci prohlásí zákon. Stanoví-li jiný 
právní předpis, že určitá věc není součástí pozemku, a nelze-li takovou věc přenést z místa na 
místo bez porušení její podstaty, je i tato věc nemovitá. 
Veškeré další věci, ať je jejich podstata hmotná nebo nehmotná, jsou movité.“2 
2.2 Pozemek, parcela 
Podle ustanovení § 2 katastrálního zákona č. 256/2013 Sb., se rozumí pozemkem „část 
zemského povrchu oddělená od sousedních částí hranicí územní jednotky nebo hranicí 
katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí stanovenou regulačním plánem, územním 
rozhodnutím nebo územním souhlasem, hranicí rozsahu zástavního práva, hranicí rozsahu 
práva stavby, hranicí druhů pozemků, popřípadě rozhraním způsobu využití pozemků.“ 3 
Dále je v tomto zákoně definován pojem parcela, stavební parcela a pozemková 
parcela. Parcelou se rozumí pozemek, který je geometricky a polohově určen, zobrazen v 
katastrální mapě a označen parcelním číslem. Stavební parcelou je pozemek evidovaný v 
druhu pozemku zastavěná plocha a nádvoří. Opakem stavební parcely je pozemková parcela, 
což jsou pozemky, které nejsou stavební parcelou. 
Výměrou parcely je vyjádření plošného obsahu průmětu pozemku do zobrazovací 
roviny v plošných metrických jednotkách a je zaokrouhlená na celé čtvereční metry. 4 
Z toho vyplývá, že pozemek se může sestávat z jedné, ale také z více přilehlých parcel. 
                                                 
1 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. § 489. 
2 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. § 498. 
3 Zákon č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí. § 2. 
4 Zákon č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí. § 2. 
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Členění pozemků 
Pozemky můžeme členit dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění 
pozdějších předpisů. 
x Stavební pozemky; 
o nezastavěné pozemky; 
- evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěné 
plochy a nádvoří, 
- evidované v katastru nemovitostí v jednotlivých druzích 
pozemků, které byly vydaným územním rozhodnutím, 
regulačním plánem, veřejnoprávní smlouvou nahrazující územní 
rozhodnutí nebo územním souhlasem určeny k zastavění; je-li 
zvláštním předpisem stanovena nejvyšší přípustná zastavěnost 
pozemku, je stavebním pozemkem pouze část odpovídající 
přípustnému limitu určenému k zastavění, 
- evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku zahrady 
nebo ostatní plochy, v jednotném funkčním celku. Jednotným 
funkčním celkem se rozumějí pozemky v druhu pozemku 
zahrady nebo ostatní plochy, které souvisle navazují na 
pozemek evidovaný v katastru nemovitostí v druhu pozemku 
zastavěná plocha a nádvoří se stavbou, se společným účelem 
jejich využití. V jednotném funkčním celku může být i více 
pozemků druhu pozemku zastavěná plocha a nádvoří, 
- evidované v katastru nemovitostí s právem stavby, 
o zastavěné pozemky; 
- evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěné 
plochy a nádvoří, 
- evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku ostatní 
plochy, které jsou již zastavěny, 
x plochy pozemků skutečně zastavěné stavbami bez ohledu na evidovaný stav v 
katastru nemovitostí. 
x zemědělské pozemky evidované v katastru nemovitostí jako orná půda, 
chmelnice, vinice, zahrada, ovocný sad a trvalý travní porost; 
x lesní pozemky, kterými jsou lesní pozemky evidované v katastru nemovitostí, a 
zalesněné nelesní pozemky; 
7 
x pozemky evidované v katastru nemovitostí jako vodní nádrže a vodní toky; 
x jiné pozemky, kterými jsou například hospodářsky nevyužitelné pozemky a 
neplodná půda, jako je roklina, mez s kamením, ochranná hráz, močál, bažina. 5 
Další členění pozemků je upraveno dle katastrálního zákona č. 256/2013 Sb. 




x ovocné sady; 
x trvalé travní porosty; 
x lesní pozemky; 
x vodní plochy; 
x zastavěné plochy a nádvoří; 
x ostatní plochy.6 
2.3 Stavba 
Pojem stavba vyjadřuje výsledek stavební činnosti, který lze specifikovat podle druhu, 
účelu a využití. Stavbou je pouze jednotlivý stavební objekt, nikoli soubor objektů, i když by 
tvořily funkční celek. Podle využití objektů jeden z nich zaujímá postavení hlavní a další 
postavení vedlejší. Pokud je stavba určena druhem, popisným číslem, evidenčním číslem, 
obcí v níž je postavena, pak tuto stavbu můžeme považovat za konkrétní stavbu. Za stavbu 
také chápeme stavbu nepovolenou či nezkolaudovanou.7 
Podle ustanovení § 2 zákona o územním plánování a stavebním řádu č. 183/2006 Sb., 
ve znění pozdějších předpisů se stavbou rozumí „veškerá stavební díla, která vznikají 
stavební nebo montážní technologií, bez zřetele na jejich stavebně technické provedení, 
použité stavební výrobky, materiály a konstrukce, na účel využití a dobu trvání. Dočasná 
stavba je stavba, u které stavební úřad předem omezí dobu jejího trvání. Za stavbu se 
považuje také výrobek plnící funkci stavby. Stavba, která slouží reklamním účelům, je stavba 
pro reklamu.“8 
 
                                                 
5 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů. § 9. 
6 Zákon č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí. § 3. 
7 BRADÁČ, Albert. Teorie oceňování nemovitostí. 8., přeprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelství CERM, 
2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 5. 
8 Zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu, ve znění pozdějších předpisů. § 2. 
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Členění staveb pro účely oceňování je vymezeno zákonem č. 151/1997 Sb., o 
oceňování majetku ve znění pozdějších předpisů, který rozeznává tyto druhy staveb: 
x stavby pozemní, kterými jsou 
o budovy, jimiž se rozumí stavby prostorově soustředěné a navenek 
převážně uzavřené obvodovými stěnami a střešními konstrukcemi, s 
jedním nebo více ohraničenými užitkovými prostory; 
o jednotky; 
o venkovní úpravy; 
x stavby inženýrské a speciální pozemní, kterými jsou stavby dopravní, vodní, 
pro rozvod energií a vody, kanalizace, věže, stožáry, komíny, plochy a úpravy 
území, studny a další stavby speciálního charakteru; 
x vodní nádrže a rybníky; 
x jiné stavby.9 
2.4 Součást a příslušenství 
Pojem součást věci je definován v § 505 - 509 zákona č. 89/2012 Sb., občanského 
zákoníku následovně: 
§ 505 
„Součást věci je vše, co k ní podle její povahy náleží a co nemůže být od věci 
odděleno, aniž se tím věc znehodnotí“. 
§ 506 
(1) „Součástí pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zřízené na 
pozemku a jiná zařízení (dále jen „stavba“) s výjimkou staveb dočasných, včetně toho, co je 
zapuštěno v pozemku nebo upevněno ve zdech.“ 
(2) „Není-li podzemní stavba nemovitou věcí, je součástí pozemku, i když zasahuje pod 
jiný pozemek.“ 
§ 507 




                                                 
9 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů. § 3. 
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§ 509 
„Inženýrské sítě, zejména vodovody, kanalizace nebo energetické či jiné vedení, 
nejsou součástí pozemku. Má se za to, že součástí inženýrských sítí jsou i stavby a technická 
zařízení, která s nimi provozně souvisí.“10 
Součástí stavby jsou tedy konstrukce, jako například zdi, schody, krovy okna, dveře, 
ústřední vytápění. Kamna, pračky sporáky považujeme za součást stavby, pouze když jsou 
pevně napojeny. Součástí stavby se považují i další stavby, které jsou s předchozí provozně 
spojeny. Za součást naopak nepovažujeme různé spotřebiče, které jsou zapojené pouze 
pohyblivým přívodem do zásuvky. Samostatnou věcí považujeme například domácí studnu, 
vodárnu a žumpu, i když jsou napojeny na stavbu a umístěny kdekoliv, tedy i v budově.11 
Pojem příslušenství věci je definován v § 510 - 512 zákona č. 89/2012 Sb., 
občanského zákoníku následovně: 
§ 510 
(1) „Příslušenství věci je vedlejší věc vlastníka u věci hlavní, je-li účelem vedlejší věci, 
aby se jí trvale užívalo společně s hlavní věcí v rámci jejich hospodářského určení. Byla-li 
vedlejší věc od hlavní věci přechodně odloučena, nepřestává být příslušenstvím.“ 
(2) „Má se za to, že se právní jednání a práva i povinnosti týkající se hlavní věci týkají 
i jejího příslušenství.“ 
§ 511 
„Jsou-li pochybnosti, zda je něco příslušenstvím věci, posoudí se případ podle 
zvyklostí.“ 
§ 512 
„Je-li stavba součástí pozemku, jsou vedlejší věci vlastníka u stavby příslušenstvím 
pozemku, je-li jejich účelem, aby se jich se stavbou nebo pozemkem v rámci jejich 
hospodářského účelu trvale užívalo.“12 
Příslušenstvím stavby můžou být jiné stavby jako například: dřevník, kůlna, žumpa, 
septik, přípojka vody, kanalizace atd. 
                                                 
10 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. § 505 - 509. 
11 BRADÁČ, Albert. Teorie oceňování nemovitostí. 8., přeprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelství CERM, 
2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 11. 
12 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. § 510 - 512. 
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2.5 Vlastnické právo, spoluvlastnictví a společné jmění 
Vlastnické právo je nejsilnějším a nejrozsáhlejším věcným právem. Jde o právo 
absolutní, které působí vůči všem ostatním osobám. Vlastnickému právu tedy odpovídá 
povinnost všech ostatních subjektů nerušit vlastníka ve výkonu jeho práva k věci. 
Vztahy vlastnického práva upravuje zákon č. 89/2012 Sb., občanského zákoníku v 
§1011 a §1012, kde se uvádí: 
§1011 
„Vše, co někomu patří, všechny jeho věci hmotné i nehmotné, je jeho vlastnictvím.“ 
§ 1012 
„Vlastník má právo se svým vlastnictvím v mezích právního řádu libovolně nakládat a 
jiné osoby z toho vyloučit. Vlastníku se zakazuje nad míru přiměřenou poměrům závažně rušit 
práva jiných osob, jakož i vykonávat takové činy, jejichž hlavním účelem je jiné osoby 
obtěžovat nebo poškodit.“13 
Svědčí-li vlastnické právo nad stejnou věcí více vlastníkům, jde o spoluvlastnictví. Za 
těchto okolností jsou pak absolutní práva jednoho ze (spolu)vlastníků omezena obdobnými 
právy zbylých spoluvlastníků. 
Podle ustanovení §1121 a §1122 zákona č. 89/2012 Sb., občanského zákoníku 
vlastnickým právem se rozumí: 
§ 1121 
„Každý ze spoluvlastníků je úplným vlastníkem svého podílu.“ 
§ 1122 
„(1) Podíl vyjadřuje míru účasti každého spoluvlastníka na vytváření společné vůle a 
na právech a povinnostech vyvolávajících ze spoluvlastnictví věci. 
(2) Velikost podílu vyplývá z právní skutečnosti, na níž se zakládá spoluvlastnictví 
nebo účast spoluvlastníka ve spoluvlastnictví. To spoluvlastníkům nebrání, aby si velikost 
podílů ujednali jinak; takové ujednání musí splňovat náležitosti stanovené pro převod podílu. 
(3) Má se za to, že podíly jsou stejné.“14 
                                                 
13 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. § 1011 a 1012. 
14 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. § 1121 a 1122. 
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2.6 Podlahová plocha, zastavěná plocha, obestavěný prostor 
Podlahová plocha je z hlediska oceňování velmi důležitým údajem, který zásadně 
ovlivňuje vlastní cenu nemovité věci. 
V zákonu č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění pozdějších předpisů je v § 8 
uvedeno: 
„Podlahová plocha jednotky, kterou je byt nebo nebytový prostor, nebo která zahrnuje 
byt nebo nebytový prostor, je součtem všech plošných výměr podlah jednotlivých místností 
nebo místností v prostorově oddělené části domu a prostor užívaných výhradně s nimi. 
Způsob určení plošných výměr stanoví vyhláška.“15 
Příloha 1 vyhlášky č. 441/2013 Sb., o oceňování majetku ve znění pozdějších předpisů 
definuje podlahovou plochu následovně: 
„Podlahovou plochou se rozumí plochy půdorysného řezu místností a prostorů 
stavebně upravených k účelovému využití ve stavbě, vedeného v úrovni horního líce podlahy 
podlaží, ve kterém se nacházejí. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitřním lícem svislých 
konstrukcí stěn včetně jejich povrchových úprav (např. omítky). U poloodkrytých případně 
odkrytých prostorů se místo chybějících svislých konstrukcí stěn podlahová plocha vymezí 
jako ortogonální průmět čáry vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy do 
roviny řezu.“16 
Zastavěná plocha stavby je plocha ohraničená ortogonálními průměty vnějšího líce 
svislých konstrukcí všech nadzemních i podzemních podlaží do vodorovné roviny.17 
Podle normy ČSN 73 4055 se zastavěnou plochou rozumí: 
„Plocha půdorysného řezu vymezená vnějším obvodem svislých konstrukcí 
uvažovaného celku (budovy, podlaží nebo jejich částí); v 1. podlaží se měří nad podnoží nebo 
podezdívkou, přičemž se izolační přizdívky nezapočítávají. U objektů nezakrytých nebo 
poloodkrytých je zastavěná plocha vymezena obalovými čarami vedenými líci svislých 
konstrukcí v rovině upraveného terénu.“18 
 
 
                                                 
15 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů. § 8. 
16 Vyhláška č. 441/2013 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů. Příloha 1 
17 SCHNEIDEROVÁ HERALOVÁ, Renáta. Oceňování nemovitostí. Vydání první. Praha : 
Česká technika - nakladatelství ČVUT, 2008. 152 s. ISBN 978-80-01-04032-4. 
18 Norma ČSN 73 4055, Výpočet obestavěného prostoru pozemních stavebních objektů. 
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Zastavěnou plochu dále definuje příloha 1 vyhlášky č. 441/2013 Sb., o oceňování 
majetku ve znění pozdějších předpisů následovně: 
„Zastavěnou plochou podlaží se rozumí plocha půdorysného řezu v úrovni horního 
líce podlahy tohoto podlaží, vymezená vnějším lícem obvodových konstrukcí tohoto podlaží 
včetně omítky. U objektů poloodkrytých (bez některých obvodových stěn) je vnějším obvodem 
obalová čára vedená vnějším lícem svislých konstrukcí. Plochy lodžií a arkýřů se 
započítávají. U zastřešených staveb nebo jejich částí bez obvodových svislých konstrukcí je 
zastavěná plocha podlaží vymezena ortogonálním průmětem střešní konstrukce do vodorovné 
roviny.“19 
Obestavěný prostor má několik definic. Základní dvě vychází z normy ČSN 73 4055 a 
další z vyhlášky č. 441/2013 Sb., o oceňování majetku ve znění pozdějších předpisů. Velmi 
zjednodušeně lze říci, že obestavěný prostor budovy je její objem. 
Norma ČSN 73 4055 definuje obestavěný prostor následovně: 
„Obestavěný prostor pozemních staveb se vypočte jako součet základního 
obestavěného prostoru a dílčích obestavěných prostorů doplňujících stavebních částí. Objem 
základů se vykazuje mimo to ještě odděleně. 
Základní obestavěný prostor – prostorové vymezení hlavní části stavebního objektu, 
zahrnující objem základů Oz spodní části objektu Os, vrchní části objektu Ov a zastřešení Ot. 
௣ܱ ൌ ௭ܱ ൅ ௦ܱ ൅ ௩ܱ ൅ ܱ௧ 
Dílčí obestavěný prostor – prostorové vymezení doplňujících stavebních částí objektu, 
tj. částí které leží mimo hlavní části stavebního objektu, avšak těsně s ním souvisí. 
(např.: osvětlovací, zásobovací šachty; balkóny; přístřešky tvořící převislou střešní část 
konstrukce; světlíky; výtahové strojovny; výparníky; dýmníky; lapače; verandy; otevřené 
přístavky; kryté podjezdy a podloubí; představené nepodsklepené terasy; předložené schody; 
rampy)„20 
Další definice obestavěného prostoru je obsažena v příloha 1 vyhlášky č. 441/2013 
Sb., o oceňování majetku ve znění pozdějších předpisů následovně: 
„Obestavěný prostor stavby se vypočte jako součet obestavěného prostoru spodní 
stavby, vrchní stavby a zastřešení. Obestavěný prostor základů se neuvažuje.“21 
                                                 
19 Vyhláška č. 441/2013 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů. Příloha 1 
20 Norma ČSN 73 4055, Výpočet obestavěného prostoru pozemních stavebních objektů. 
21 Vyhláška č. 441/2013 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů. Příloha 1 
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2.7 Životnost a opotřebení stavby 
V obecném smyslu rozumíme životnost jako vlastnost předmětu, která označuje, jak 
dlouho si předmět udrží své původní nebo téměř původní vlastnosti. Životnost se měří 
většinou na čas, nebo na opakování. Délka životnosti je ovlivněna nejen při výrobě, ale 
významně ji ovlivňuje způsob používání produktu. 
Při oceňování se životností staveb míní doba, která uplynula od vzniku stavby 
(obvykle od začátku používání) do jejího zchátrání. Přitom se předpokládá, že po dobu života 
stavby byla prováděna běžná preventivní údržba a že stavba tedy nebyla ponechána napospas 
osudu. Životnost staveb se udává v rocích.22 
Životnost rozeznáváme z více hledisek: 
x technická, tj. od vzniku stavby až do jejího zchátrání (je ovlivněna způsobem 
založení stavby, konstrukčním řešením prvků dlouhodobé životnosti, 
způsobem a intenzitou využívání stavby, prováděním běžné údržby či oprav); 
x ekonomická, tj. doba využitelnosti stavby (končí v situaci, kdy je ekonomicky 
výhodné stávající stavbu zlikvidovat a postavit novou, která bude více 
výnosná); 
x právní; 
x morální, tj. do okamžiku zastarání.23 
Opotřebení (znehodnocení) nemovité věci atmosférickými vlivy, změnami v materiálu 
a vlivem jejího používání má za následek pokles kvality a ceny nemovité věci. Opotřebení 
věcí nemovitých bývá zpravidla udáváno v % z hodnoty nové stavby. Rychlost opotřebení 
závisí na různých faktorech, jako jsou například: intenzita a délka užívání, agresivitě 
prostředí, atd. Opotřebení můžeme snížit pravidelnou údržbou, opravou a rekonstrukcí. 
Stanovení opotřebení rozdělujeme na metody: 
x klasické – považují průběh opotřebení v čase za funkci a tedy jej lze vyjádřit 
spojitou nebo lomenou přímkou. 
o Lineární – metoda předpokládá, že opotřebení roste přímo úměrně 
s časem, od nuly u nové stavby do sta procent u stavby zcela 
zchátralé. Avšak maximální hranice opotřebení, se kterou se běžně 
počítá, je 85%. Jedná se o metodu početně velmi jednoduchou. 
                                                 
22 BRADÁČ, Albert. Teorie oceňování nemovitostí. 8., přeprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelství CERM, 
2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 183. 
23 SCHNEIDEROVÁ HERALOVÁ, Renáta. Oceňování nemovitostí. Vydání první. Praha : 
Česká technika - nakladatelství ČVUT, 2008. 152 s. ISBN 978-80-01-04032-4. s. 66 – 67. 
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o Kusýnova, Kusýn – Röttingerova, Rossova – metody uvažují 
s postupem vycházejícím z úvahy, že v prvních letech trvání stavby 
je opotřebení menší. 
o Kvadratická - metoda předpokládá, že opotřebení je vyjádřeno 
kvadratickou rovnicí. V počátku je opotřebení velmi nízké a 
v konečné fázi pak stoupá velmi strmě. 
o Semikvadratická – metoda vyjadřuje opotřebení jako průměr mezi 
metodou lineární a kvadratickou. 
x analytické – obdobně jako je tomu u výpočtu hodnoty rozestavěných staveb, 
využívají tyto metody možnost vypočítat opotřebení stavby jako vážený 
průměr opotřebení jednotlivých stavebně technických prvků, tedy konstrukcí a 
vybavení.  
Použití této metody se použije vždy v případech: 
a) „stavba ve stádiu před nebo po opravě, mimo běžnou údržbu; 
b) stavba v mimořádně dobrém nebo mimořádně špatném technickém 
stavu; 
c) výpočet opotřebení stavby lineární metodou je nevýstižný nebo 
opotřebení je objektivně větší než 85%; 
d) oceňována kulturní památka; 
e) provedena nástavba, přístavba, vestavba; 
f) je-li stavba poškozena vlivem živelní pohromy (zejména povodní nebo 
požárem)“.24 
„Výpočet opotřebení analytickou metodou vychází ze stanovení cenových podílů 
konstrukcí a vybavení uvedených v tabulkách č. 1 až 6. Předpokládaná životnost 
těchto konstrukcí a vybavení je uvedena v tabulce č. 7. Opotřebení stavby v 






n   počet položek konstrukcí a vybavení ve stavbě se vyskytujících, 
                                                 
24 Vyhláška č. 441/2013 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů. Příloha 21. 
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Ai   cenové podíly jednotlivých konstrukcí a vybavení uvedené v tabulkách č. 1 až 6 
upravené podle skutečně zjištěného stavu v návaznosti na výpočet koeficientu 
vybavení K4; součet cenových podílů se i po těchto úpravách rovná 1,000, 
Bi   skutečné stáří jednotlivých konstrukcí a vybavení, 
Ci   předpokládaná celková životnost příslušné konstrukce a vybavení uvedená v 
tabulce č. 7, popřípadě stanovená s ohledem na skutečný stavebně technický 
stav konstrukce, přičemž platí vztah Bi ≤ Ci (v případě ukončení technické 
životnosti některé konstrukce a vybavení se předpokládaná životnost rovná 
jejímu skutečnému stáří). 
Pokud nelze zjistit stáří jednotlivých konstrukcí a vybavení, odborně se odhadne. 
Lze odhadnout i poměr 
ܤ௜
ܥ௜  
Je-li stavba užívána k různým účelům, opotřebení se vypočte pro každou část 
samostatně podle způsobu užívání.25 
2.8 Cena a hodnota 
Cenou rozumíme požadovanou, nabízenou nebo skutečně zaplacenou částku za službu 
nebo zboží. Částka nemusí být zveřejněna, zůstává však historickou skutečností. Může nebo 
nemusí být spojitost mezi cenou a hodnotou, která je věci přisuzována jinými osobami. 
Naopak hodnota není požadovanou ani nabízenou nebo skutečně zaplacenou cenou. 
Jde o ekonomickou kategorii, která vyjadřuje peněžní vztah mezi zbožím a službami, které na 
jedné straně kupující kupuje a na straně druhé prodávající prodává. Jde tedy o odhad. Dle 
ekonomické koncepce je hodnotou vyjádřen prospěch a užitek vlastníka zboží nebo služby k 
datu, ke kterému byl odhad hodnoty proveden. Je několik typů hodnot, každá jinak 
definovaná a vyjadřována úplně jiným číslem (např. výnosová, tržní, věcná či střední apod.). 
Je tedy potřeba při oceňování vždy přímo definovat, která hodnota se bude zjišťovat.26 
 
                                                 
25 Vyhláška č. 441/2013 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů. Příloha 21 
26 BRADÁČ, Albert. Teorie oceňování nemovitostí. 8., přeprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelství CERM, 
2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 46. 
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2.8.1 Cena zjištěná 
Cena zjištěná podle cenového předpisu. V současné době se jedná o zákon o 
oceňování majetku a oceňovací vyhlášku. 
Základním předpisem je zákon č 526/1990 Sb., o cenách, které definuje cenu zjištěnou 
v paragrafu § 8 následovně: 
„(2) Cena je peněžní částka 
a) sjednaná při nákupu a prodeji zboží podle § 2 až 13 nebo 
b) zjištěná podle zvláštního předpisu k jiným účelům než k prodeji.“27 
Další definice ceny zjištěné je obsažena v paragrafu § 2 zákona č. 151/1997 Sb., o 
oceňování majetku ve znění pozdějších předpisů: 
„Cena určená podle tohoto zákona jinak než obvyklá cena nebo mimořádná cena, je 
cena zjištěná.“28 
2.8.2 Cena pořizovací 
Jde o částku, za kterou se dala věc pořídit v době jejího pořízení, tedy bez odpočtu 
opotřebení (u věcí nemovitých a staveb cena v době jejich postavení). Pořizovací cenu 
nalezneme nejčastěji v účetní evidenci.29 
2.8.3 Cena reprodukční 
Jde o částku (věcnou hodnotu), za kterou by se dala stejná nebo porovnatelná nová věc 
pořídit v dnešní době, opět bez odpočtu opotřebení. 
U staveb ji zjišťujeme buď pracně podrobným, položkovým rozpočtem nebo za 
pomoci agregovaných položek. Zpravidla se však zjišťuje za pomoci technicko 




                                                 
27 Zákon č. 526/1990 Sb., o cenách, ve znění pozdějších předpisů. § 8. 
28 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů. § 2. 
29 BRADÁČ, Albert. Teorie oceňování nemovitostí. 8., přeprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelství CERM, 
2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 50. 
30 BRADÁČ, Albert. Teorie oceňování nemovitostí. 8., přeprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelství CERM, 
2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 52. 
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2.8.4 Cena obecná 
Cena, za kterou je možno věc v daném místě a čase prodat nebo koupit. 
Podle ustanovení §492 zákona č. 89/2012 Sb., občanského zákoníku se cenou 
obvyklou rozumí: 
„(1) Hodnota věci, lze-li ji vyjádřit v penězích, je její cena. Cena věci se určí jako 
cena obvyklá, ledaže je něco jiného ujednáno nebo stanoveno zákonem.“31 
Podle ustanovení § 2 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění 
pozdějších předpisů se rozumí cenou obvyklou „(1)… cena, která by byla dosažena při 
prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo obdobné 
služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny 
okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných 
okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. 
Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo 
kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména 
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní 
oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního 
vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu věci a určí se porovnáním.“32 
Cenu obecnou zpravidla zjišťujeme porovnáním s už realizovanými prodeji a koupěmi 
podobných věcí v daném místě a čase, jsou-li k tomuto dostupné informace. Nejsou-li tyto 
informace od statisticky významného souboru dostatečně porovnatelných věcí nemovitých 
dostupné, musíme použít náhradní metodiku.33 
2.8.5 Výchozí cena 
Jde o pojem pro cenu nové stavby (bez odpočtu opotřebení) používaný při výpočtech 
některých z výše zmíněných cen (hodnot).34 
2.8.6 Jednotková cena 
Cena za jednotku (m, m2, m3, ks, ha, kg, t apod.) 
                                                 
31 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. § 492. 
32 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů. § 2 
33 BRADÁČ, Albert. Teorie oceňování nemovitostí. 8., přeprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelství CERM, 
2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 52. 
34 BRADÁČ, Albert. Teorie oceňování nemovitostí. 8., přeprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelství CERM, 
2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 54. 
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2.8.7 Věcná hodnota 
Jde o reprodukční cenu věci, která je snížená o přiměřené opotřebení odpovídající 
průměrně opotřebené věci stejného stáří a přiměřené intenzity používání, která je nakonec 
snížená ještě o náklady na opravu vážných závad znemožňujících okamžité užívání věcí.35 
2.8.8 Výnosová hodnota 
Výnosová hodnota je sumou diskontovaných (odúročených) budoucích příjmů 
z nemovité věci. Jde tedy o jistinu, která se musí při stanovené úrokové sazbě uložit, aby 
úroky z této jistiny byly shodné s čistým výnosem z nemovité věci. 
U věcí nemovitých se zjišťuje z dosaženého (případně dosažitelného při dobrém 
hospodaření v daném místě a čase) ročního nájemného, které je sníženo o roční náklady na 
provoz. Tyto náklady by měly zahrnovat rovněž odpisy, průměrnou roční údržbu, pojištění, 
daň z nemovité věci, správu nemovité věci apod.36 
2.9 Garáže 
Garáže jsou místem pro odstavení automobilu v mimo provozní době a jeho drobné 
opravy a údržbu. V uzavřených garážích je automobil chráněn proti vlivům povětrnostních 
podmínek, jako je prach, déšť, kroupy, sníh, námraza nebo sluneční záření. Zároveň snižuje 
možnosti zcizení, vykradení nebo zničení vozu. 
V současné době jsou garáže upravovány řadou legislativních ustanovení. 
ČSN 73 6110 Projektování místních komunikací; 
ČSN 73 6058 Jednotlivé, řadové garáže a hromadné garáže; 
ČSN 73 6056 Odstavné a parkovací plochy silničních vozidel; 
ČSN 73 0839 Požární bezpečnost staveb - Výrobní objekty. 
2.10 Základní druhy garáží 
Podle druhu vozidel: 
x garáže pro skupinu vozidel 1 (osobní vozidla; lehká užitková vozidla 
(dodávky)); 
x garáže pro skupinu vozidel 2 (samostatná nákladní vozidla (bez přívěsu nebo 
návěsu); soupravy tahače a návěsem; autobusy) 
x garáže pro skupinu vozidel 3 (traktory a samojízdné pracovní stroje). 
                                                 
35 BRADÁČ, Albert. Teorie oceňování nemovitostí. 8., přeprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelství CERM, 
2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 51. 
36 BRADÁČ, Albert. Teorie oceňování nemovitostí. 8., přeprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelství CERM, 
2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 51. 
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Podle stavebního uspořádání: 
x jednotlivé - objekt nebo prostor sloužící k odstavování vozidel, který má 
minimálně jedno a maximálně 3 stání a může mít jeden vjezd. 
 
Obrázek 1: Jednotlivé garáže (zdroj: ČSN 73 6058 Jednotlivé, řadové garáže a hromadné garáže) 
x řadové – objekt nebo prostor sloužící k odstavování vozidel, který má více než 
3 stání a vedle sebe v jedné řadě nebo v řadách za sebou a kde každé stání má 
samostatný vjezd. Prostory se samostatnými vjezdy jsou od sebe stavebně 
odděleny. 
 
Obrázek 2: Řadové garáže (zdroj: ČSN 73 6058 Jednotlivé, řadové garáže a hromadné garáže) 
x hromadné - představuje prostor pro odstavování vozidel, má více než 3 stání, 
která jsou řazena u vnitřní komunikace nebo ve více řadách za sebou na celé 
ploše podlaží a má zpravidla jen jeden vjezd. 
20 
 
Obrázek 3: Hromadná garáž (zdroj: ČSN 73 6058 Jednotlivé, řadové garáže a hromadné garáže) 
Podle výšky podlahy k okolnímu terénu: 
x nadzemní – niveleta podlahy nejníže položeného podlaží není níže než 1,5 m 
pod nejvyšším bodem přilehlého terénu; 
x podzemní – niveleta podlahy nejvýše položeného podlaží je více než 1,5 m pod 
nejvyšším bodem přilehlého terénu; 
x kombinované – v garáži jsou podzemní i nadzemní podlaží. 
Podle požárního odvětrání: 
x otevřené; 
x částečně otevřené; 
x uzavřené. 
Podle způsobu parkování vozidel: 
x s pohybem vozidel silou (vozidla se pohybují v prostoru garáže silou vlastního 
motoru); 
x s automatickým parkovacím systémem (zařízení, které bez přítomnosti řidiče 
ve vozidle zaparkuje vozidlo v hromadné garáži); 
x kombinované (mezi jednotlivými podlažími jsou vozidla včetně řidiče 
přepravována výtahem a po podlaží se pohybují vlastní silou).37 
                                                 
37 Norma ČSN 73 6058, Jednotlivé, řadové garáže a hromadné garáže. 
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2.11 Katastr nemovitostí 
Jedná se o soubor dat o věcech nemovitých v České republice, který obsahuje jejich 
soupis, popis a geometrické a polohové určení. Řadí se do něj také evidence vlastnických a 
jiných věcných práv k těmto nemovitým věcem. Ke vzniku práv k nemovitým věcem je třeba 
právoplatného rozhodnutí Katastrálního úřadu o povolení vkladu do katastru nemovitostí.  
Katastr nemovitostí je ustanoven katastrálním zákonem, tj. zákonem č. 256/2013 Sb., 
o katastru nemovitostí (katastrální zákon). 
3 METODY OCENĚNÍ 
Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění pozdějších předpisů definuje 
způsoby oceňování majetku a služeb ve svém § 2 takto: 
„(1) Majetek a služba se oceňují obvyklou cenou, pokud tento zákon nestanoví jiný 
způsob oceňování. … 
(5) Jiným způsobem oceňování stanoveným tímto zákonem nebo na jeho základě je 
a) nákladový způsob, který vychází z nákladů, které by bylo nutno vynaložit na 
pořízení předmětu ocenění v místě ocenění a podle jeho stavu ke dni ocenění, 
b) výnosový způsob, který vychází z výnosu z předmětu ocenění skutečně 
dosahovaného nebo z výnosu, který lze z předmětu ocenění za daných 
podmínek obvykle získat, a z kapitalizace tohoto výnosu (úrokové míry), 
c) porovnávací způsob, který vychází z porovnání předmětu ocenění se stejným 
nebo obdobným předmětem a cenou sjednanou při jeho prodeji; je jím též 
ocenění věci odvozením z ceny jiné funkčně související věci.“38 
3.1 Ocenění podle cenového předpisu 
Ocenění podle cenového předpisu též je také možné označit jako „vyhláškové“ 
ocenění. Oceňováni podle cenového předpisu je provedeno podle zákona č. 151/1997 Sb. o 
oceňování majetku novelizován zákonem č. 228/2014 Sb. a vyhláška č. 441/2013 Sb. k 
provedení zákona o oceňování majetku novelizována předpisem č. 199/2014 Sb. 
                                                 
38 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů. § 2 
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3.1.1 Oceňování nákladovým způsobem 
Postup výpočtu a způsob zjištění všech náležitostí je stanoveno v § 10 a 11 vyhlášky č. 
441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku ve znění pozdějších předpisů a její 
příslušné přílohy následovně: 
„Cena stavby, kromě stavby rybníku a malé vodní nádrže, se určí podle vzorce 
ܥܵ ൌ ܥܵே ή ݌݌ 
kde 
CS   cena stavby v Kč, 
CSN   cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem, 
pp   koeficient úpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu, který se určí podle vzorce 
݌݌ ൌ ܫ் ή ܫ௉ 
kde 
IT   index trhu podle § 4 odst. 1, 
IP   index polohy podle § 4 odst. 1.“39 
„Index trhu, který se určí podle vzorce 





1   konstanta, 
Pi   hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu trhu uvedeného v tabulce č. 
1 v příloze č. 3 k této vyhlášce, 
i   pořadové číslo znaku indexu trhu.“40 
V tabulce č. 1 v příloze č. 3 k vyhlášce č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o 
oceňování majetku ve znění pozdějších předpisů jsou definovány tyto znaky, které vstupují do 
výpočtu indexu trhu: 
1) Situace na dílčím (segmentu) trhu s nemovitými věcmi. 
                                                 
39 Vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů. § 10 a § 11 
40 Vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů. § 4 
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2) Vlastnické vztahy. 
3) Změny v okolí. 
4) Vliv právních vztahů na prodejnost. 
5) Povodňové riziko.41 
„Index polohy, který se určí podle vzorce 





Pi   hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu polohy uvedeného v tabulce 
č. 3 nebo 4 v příloze č. 3 k této vyhlášce podle druhu hlavní stavby, 
i   pořadové číslo znaku indexu polohy, 
n   počet znaků indexu polohy.“42 
Z tabulky č. 4 v příloze č. 3 k vyhlášce č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o 
oceňování majetku ve znění pozdějších předpisů, je vybrán sloupec „Garáže“ a jsou 
definovány znaky, které vstupují do výpočtu indexu polohy: 
1) Druh a účel užití stavby. 
2) Převažující zástavba v okolí pozemku. 
4) Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě obce. 
5) Dopravní dostupnost k hranici pozemku (areálu, pozemku s povrchovou těžbou). 
6) Výhodnost pozemku z hlediska komerční využitelnosti. 
7) Vlivy ostatní neuvedené.43 
 
„Cena stavby nákladovým způsobem se zjistí podle vzorce 
ܥܵே ൌ ܼܥܷ ή ௠ܲ௝ ቀͳ െ
݋
ͳͲͲቁ 
                                                 
41 Vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů. Tabulka 
č. 1, příloha 3 
42 Vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů. § 4 
43 Vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů. Tabulka 
č. 4, příloha 3 
24 
kde 
CSN   cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem, 
ZCU   základní cena upravená v Kč za měrnou jednotku, kterou určuje druh a 
účel užití stavby podle § 11 až 21, 
Pmj   počet měrných jednotek stavby, 
o   opotřebení stavby v %, 
1 a 100 konstanty.“44 
Oceněním garáže nákladovým způsobem se zabývá § 15 vyhláška č. 441/2013 Sb., o 
oceňování majetku ve znění pozdějších předpisů. 
„(1) Základní cena upravená samostatné nebo řadové, jednopodlažní nebo 
dvoupodlažní garáže, společně užívané s jinou stavbou, která je nemovitou věcí, nebo s jinou 
stavbou, která je součástí pozemku, neoceňované porovnávacím způsobem, nebo rozestavěné 
garáže, se určí podle vzorce 
ܼܥܷ ൌ ܼܥ ή ܭସ ή ܭହ ή ܭ௜ 
kde 
ZCU   základní cena upravená v Kč za m3 obestavěného prostoru, 
ZC   základní cena v Kč za m3 obestavěného prostoru podle přílohy č. 13 k této 
vyhlášce, 
K4   koeficient vybavení stavby se vypočte podle vzorce 
ܭସ ൌ ͳ ൅ ሺͲǡͷͶ ή ݊ሻ 
kde 
1 a 0,54 konstanty, 
n   součet cenových podílů konstrukcí a vybavení, uvedených v příloze č. 21 v 
tabulce č. 6 k této vyhlášce s nadstandardním vybavením, snížený o součet 
podílů konstrukcí a vybavení s podstandardním vybavením. 
Výše koeficientu K4 je omezena rozpětím od 0,80 do 1,20, které lze překročit jen 
výjimečně na základě zdůvodnění, kterým je zejména fotodokumentace, výčet a podrobný 
                                                 
44 Vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů. § 11 
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popis jednotlivých konstrukcí a vybavení v podstandardním, resp. nadstandardním provedení; 
pro účely výpočtu K4 dále platí, že 
a) není-li ve výčtu konstrukcí a vybavení v příslušné tabulce přílohy č. 21 k této 
vyhlášce uvedena konstrukce, která se ve stavbě vyskytuje, určí se její cenový podíl 
podle bodu č. 8 písm. b) této přílohy; cenový podíl se vynásobí koeficientem 1,852 a 
připočte se k součtu cenových podílů, přitom se výše ostatních cenových podílů 
nemění, 
b) je-li ve stavbě konstrukce, jejíž náklady na pořízení činí více než dvojnásobek 
nákladů standardního provedení uvedeného v příloze č. 13 k této vyhlášce, odečte se 
její cenový podíl příslušející standardnímu provedení jako v případě konstrukce 
chybějící podle bodu c) a stanoví se pro ni nový cenový podíl postupem podle bodu a), 
c) chybí-li ve stavbě konstrukce uvedená v příslušné tabulce přílohy č. 21 k této 
vyhlášce, vynásobí se její cenový podíl koeficientem 1,852 a odečte se od součtu 
cenových podílů. 
K5   koeficient polohový uvedený v tabulce č. 1 v příloze č. 20 k této vyhlášce, 
Ki   koeficient změny cen staveb uvedený v příloze č. 41 k této vyhlášce, vztažený k 
cenové úrovni roku 1994. 
(2) Pokud zastavěná plocha stavby, nerozdělená příčkami, přesáhne 100 m2 nebo 
stavba má více než dvě podlaží, určí se cena garáže podle § 12.“45 
Výše zmíněný případ nemůže nastat vzhledem ke zvoleným věcem nemovitým. 
3.1.2 Oceňování porovnávacím způsobem 
Postup výpočtu a způsob zjištění všech náležitostí je stanoveno v § 34 vyhlášky č. 
441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů a její 
příslušné přílohy následovně: 
„Cena stavby porovnávacím způsobem se určuje u staveb, které vyhovují podmínkám 
uvedeným v § 35 až 37, podle vzorce 
ܥܵ௉ ൌ ܱܲ ή ܼܥܷ ή ܫ் ή ܫ௉ 
kde 
CSp   cena stavby určená porovnávacím způsobem, 
                                                 
45 Vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů. § 15 
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OP   obestavěný prostor v m3, 
ZCU   základní cena upravená stavby v Kč za m3, 
IT   index trhu, který se určí podle § 4 odst. 1, 
Ip   index polohy pozemku, na kterém se nachází stavba podle § 4 odst. 1. 
Indexy se pro další výpočet zaokrouhlují na tři desetinná místa.“46 
Oceněním garáže porovnávacím způsobem je upřesněno v § 37 vyhlášky č. 441/2013 
Sb., o oceňování majetku ve znění pozdějších předpisů. 
„(1) Cena porovnávacím způsobem se určí u dokončené samostatné nebo řadové, 
jednopodlažní nebo dvoupodlažní garáže, která není společně užívána s jinými stavbami, 
kromě staveb oceňovaných podle § 35 a 36. 
(2) Základní cena upravená garáže se určí podle vzorce 
ܼܥܷ ൌ ܼܥ ή ܫ௏ 
kde 
ZCU   základní cena upravená v Kč za m3 obestaveného prostoru, 
ZC   základní cena v Kč za m3 podle tabulky č. 1 v příloze č. 26 k této vyhlášce, 
IV   index konstrukce a vybavení se stanoví podle vzorce 
ܫ௏ ൌ ൭ͳ ൅෍ ௜ܸ
ହ
௜ୀଵ
൱ ή ଺ܸ 
kde 
Vi   hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu konstrukce a vybavení podle 
tabulky č. 2 přílohy č. 26 k této vyhlášce. 
Popisy hodnocených znaků, charakteristik jejich kvalitativních pásem a jejich hodnoty 
jsou uvedeny v tabulce č. 2 v příloze č. 26 k této vyhlášce. Hodnota i-tého znaku se 
stanoví začleněním nemovitosti podle jejích charakteristik do kvalitativního pásma 
znaku. 
Index se pro další výpočet zaokrouhlí na tři desetinná místa. 
(3) Cena garáže určená porovnávacím způsobem zahrnuje popřípadě i cenu společně 
užívaných venkovních úprav, uvedených v příloze č. 17 k této vyhlášce, kromě položky 2.7. 
                                                 
46 Vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů. § 34 
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(4) Pokud zastavěná plocha stavby, nerozdělená příčkami, přesáhne 100 m2 nebo 
stavba má více než dvě podlaží, určí se cena garáže podle § 12.“47 
Výše zmíněný případ nemůže nastat vzhledem ke zvoleným věcem nemovitým. 
3.1.3 Oceňování pozemků 
Cenová mapa stavebních pozemků 
Paragraf § 10 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění pozdějších 
předpisů definuje oceňování pozemků následovně: 
„(1) Stavební pozemek se oceňuje násobkem výměry pozemku a ceny za m2 uvedené v 
cenové mapě, kterou vydala obec. Není-li stavební pozemek oceněn v cenové mapě, ocení se 
násobkem výměry pozemku a základní ceny za m2 upravené o vliv polohy a další vlivy 
působící zejména na využitelnost pozemků pro stavbu, popřípadě ceny určené jiným způsobem 
oceňování podle § 2, které stanoví vyhláška. 
(2) Cenová mapa stavebních pozemků je grafické znázornění stavebních pozemků na 
území obce nebo její části v měřítku 1:5000, popřípadě v měřítku podrobnějším s vyznačenými 
cenami. Stavební pozemky v cenové mapě se ocení skutečně sjednanými cenami obsaženými v 
kupních smlouvách.“48 
Pro město Prostějov není vyhotovena aktuální cenová mapa. 
Stavební pozemek neoceněný v cenové mapě stavebních pozemků 
Ocenění stavebního pozemku, který nebyl oceněn v cenové mapě stavebních 
pozemků, je popsán v § 3 a v§ 4 vyhlášky č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování 
majetku ve znění pozdějších předpisů. 
„Základní cena stavebního pozemku na území obce se určí pro 
a) vyjmenované obce, nebo její oblasti v tabulce č. 1 v příloze č. 2 k této vyhlášce 
uvedenou základní cenou ZC v Kč za m2.“49 
Město Prostějov je obsaženo v tabulce č. 1 v příloze č. 2 vyhlášky č. 441/2013 Sb., k 
provedení zákona o oceňování majetku ve znění pozdějších předpisů a základní cena 
stavebního pozemku je zde určena na 1300 Kč za m2. 
                                                 
47 Vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů. § 37 
48 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů. § 10 
49 Vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů. § 3 
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„Základní cena upravená stavebního pozemku evidovaného v katastru nemovitostí v 
druhu pozemku zastavěná plocha a nádvoří, kromě pozemku uvedeného v odstavci 5, nebo 
pozemku k tomuto účelu již užívaného a pozemky v jednotném funkčním celku s ním se určí, 
není-li dále stanoveno jinak, podle vzorce 
ܼܥܷ ൌ ܼܥ ή ܫ 
 
kde 
ZCU   základní cena upravená stavebního pozemku v Kč za m2, 
ZC   základní cena stavebního pozemku obce v Kč za m2 určená podle § 3, 
I   index cenového porovnání zjištěný podle vzorce 
ܫ ൌ ܫ் ή ܫை ή ܫ௉ 
kde 
IT   index trhu 
IO   index omezujících vlivů pozemku, který se určí podle vzorce 





1   konstanta, 
Pi   hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu omezujících vlivů 
uvedeného v tabulce č. 2 v příloze č. 3 k této vyhlášce, 
i   pořadové číslo znaku indexu omezujících vlivů, 
Ip   index polohy.50 
3.2 Stanovení ceny obvyklé  
3.2.1 Srovnávací (komparativní) metoda 
Porovnání neboli komparace je běžně používanou metodou při zjištění tržní hodnoty 
věci nemovité. Jde o analytický proces, který předpokládá určitou podobnost či obdobnost 
mezi posuzovaným a srovnatelným objektem. Protože u věci nemovité nelze nikdy dosáhnout 
                                                 
50 Vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů. § 4 
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úplné schody s ohledem na jedinečnost a nepřemístitelnost každé stavby, spočívá porovnávací 
metoda v aplikaci kvalitativních a kvantitativních rozdílů odlišujících porovnávané subjekty. 
Nejpřesnější je srovnání s cenami skutečně zrealizovanými u předmětu stejného nebo 
obdobného. 
Ocenění provádíme porovnáním s obdobnými, k datu ocenění volně prodávanými 
věcmi, na základě řady hledisek: 
x poloha; 
x druhu a účelu věcí; 
x materiálu; 
x kvality provedení; 
x technického stavu; 
x opravitelnosti; 
x velikost, využitelnost, umístění a projevy okolí atd.51 
Databáze věcí nemovitých 
Databáze je souborem dat o nemovitých věcech. Tato databáze by měla být utříděna a 
měla by i být statisticky zpracována. 
Koeficient odlišnosti 
Vyjadřuje vliv jediné vlastnosti věci nemovité mající důsledek na rozdíl v ceně oproti 
obdobné věci nemovité. Pokud je hodnota srovnávací věci nemovité vyšší než hodnota 
oceňované věci nemovité, je koeficient větší než 1. Kombinace více koeficientů se používá 
pro zjištění indexu odlišnosti. 
Index odlišnosti 
Vyjadřuje vliv více vlastností věci nemovité. Pokud je hodnota srovnávací věci 
nemovité větší než oceňované, pak je index větší než 1. 
Jednotlivé tabulky s výpočtem ocenění jsou součástí následující kapitol a koeficienty 
odlišnosti v něm použité jsou tyto: 
K1   koeficient úpravy na lokalitu (umístění) objektu 
K2   koeficient úpravy na velikost objektu 
K3   koeficient úpravy na vybavení objektu 
                                                 
51 BRADÁČ, Albert. Teorie oceňování nemovitostí. 8., přeprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelství CERM, 
2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 327. 
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K4   koeficient úpravy na celkový stav 
K5   koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce 
Koeficient redukce na pramen ceny (85 % skutečné ceny) 
IO Index odlišnosti: 
ܫܱ ൌ ܭଵ ή ܭଶ ή ܭଷ ή ܭସ ή ܭହ 
Vyloučení extrémních hodnot z databáze 
U provádění databází cen je obvyklým jevem, že nejmenší nebo nejvyšší hodnoty jsou 
extrémní. Pokud pro ocenění určité věci nemovité, není dostatečný počet objektů pro 
porovnání, mají tyto extrémní hodnoty velmi negativní vliv na odhad hodnoty. V důsledku 
této skutečnosti dojde k vychýlení odhadu nejpravděpodobnější hodnoty. 
Grubbsův test 
Je určen pro vyloučení vychýlených hodnot. Je testována nulová hypotéza, která říká, 
že testované extrémy se významným způsobem neliší od ostatních hodnot databáze. V prvním 
kroku je nutné hodnoty databáze seřadit podle velikosti. Pokud podmínka pro test nevyhoví, 
je nutné přistoupit k vyloučení extrémní hodnoty, kdy vznikne nový soubor, u kterého 
vznikne nové rozpětí. Tento postup se opakuje, dokud nejsou vyloučeny všechny extrémní 







x1   minimální hodnota, 
xn   maximální hodnota, 
ത   aritmetický průměr, 







Základy statistického zpracování dat 
x Prostý aritmetický průměr ത 
ݔҧ ൌ σ ݔ௜
௡௜ୀଵ
݊  
xi   hodnoty jednotlivých prvků souboru, 
n   počet prvků souboru. 
x Medián - u sestupně (vzestupně) seřazeného lichého souboru je mediánem 
střední proměnná. V souboru se sudým počtem proměnných jde o aritmetický 
průměr dvou středních proměnných. 
x Modus - je nejčetnější hodnotou v souboru. 
x Směrodatná odchylka ɐ - určuje jako moc jsou hodnoty rozptýleny či 
odchýleny od průměru hodnot, 





xi   hodnoty jednotlivých prvků souboru, 
ത   průměrná hodnota daného souboru, 
n   počet prvků souboru. 
x výběrová střední odchylka s 





xi   hodnoty jednotlivých prvků souboru, 
ݔҧ   průměrná hodnota daného souboru, 








Statutární město Prostějov je okresní město v Olomouckém kraji. Leží 17 km 
jihozápadně od Olomouce. Řečeno zeměpisně, leží v severní části Hornomoravského úvalu, 
východně od Drahanské vrchoviny, v rovině, která se nazývá Haná na 49° severní zeměpisné 
šířky a 17° východní zeměpisné délky. Město se rozkládá na ploše 46,6 km2 a ve výši 225 
metrů nad mořem. Na jeho okraji protékají říčky Hloučela a Romže. Žije zde 44 33052 
obyvatel. Historické jádro města je od roku 1990 městskou památkovou zónou. 
V Prostějově je poměrně příznivá více oborová skladba průmyslu. Mezi 
průmyslovými odvětvími má prioritní postavení oděvní a textilní průmysl, který má 
předpoklady k neustálému rozvoji. Dalším významným průmyslovým odvětvím je 
strojírenství a stavebnictví. 
 
 
                                                 
52 Český statistický úřad – malý lexikon obcí 
Obrázek 4: Katastrální mapa Prostějova (zdroj: www.wikipedia.cz) 
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5 OCENĚNÍ VYBRANÝCH VĚCÍ NEMOVITÝCH 
 V této kapitole si představíme jednotlivé oceňované garáže a jejich polohu, která je 
ilustrovaná na níže uvedené mapě. 
V popisu každé garáže je nejprve zmínka o lokalitě, ve které je umístěna. Nachází se 
zde také detailnější popis dané lokality, zda jde o okrajovou část nebo spíše o centrum, je-li 
lokalita preferovaná, jde-li o průmyslovou nebo spíše sídelní oblast atd. Je tu také zmínka o 
dopravní dostupnosti k oceňované garáži. Další část popisu garáží je věnována stáří a 
technickému provedení garáže, kde jsou podrobněji popsány jednotlivé konstrukce garáže. 
Převážná většina dat je čerpána z realitní inzerce, kdy doplňující informace potřebné k 
ocenění garáží byly získány telefonicky od makléře jednotlivých garáží.  
Následuje vždy ocenění popisované garáže. Samotné ocenění garáží je provedeno 
formou přehledných tabulek, které poslouží pro zlepšení orientace a sjednocení informací. 
Tyto tabulky pak dávají lepší přehled o skutečnostech a provedených výpočtech. 
 
 
Obrázek 5: Poloha jednotlivých oceňovaných garáží v Prostějově (zdroj: www.mapy.cz) 
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5.1 Garáž č. 1 
Garáž se nachází v severovýchodní okrajové části města, u ulice Močidýlka. 
Oceňovaná věc nemovitá je součástí rozsáhlého komplexu řadových garáží. Příjezdová plocha 
před garážemi je tvořená nezpevněnou komunikací. V okolí oceňované nemovité věci se 
převážně nalézá průmyslová zóna. Garáž se nachází také nedaleko zástavby rodinných a 
bytových domů u ulice Olomoucká. Vzdálenost do centra města je přibližně 1,5 km. Vlastník 
parcely je zároveň i vlastníkem oceňované garáže. Celková zastavěná plocha garáže je 19 m2. 
Stavba řadových garáží byla dokončena v roce 1979 a její celkový stav lze považovat 
za velmi dobrý. Garáž procházela pravidelnou údržbou. Objekt je postaven na podélných a 
příčných pasech z prostého betonu s izolací proti vodě a zemní vlhkosti. Nosné zdivo je 
vyzděno tradičním způsobem z plných pálených cihel tloušťky 300 mm. Příčky mezi 
jednotlivými garážovými boxy jsou vyzděny cihel dutých tloušťky 100 mm. Skladba střechy 
je jednoplášťová se střešní krytinou z pozinkovaného plechu opatřeného nátěrem. Nosná 
konstrukce střechy je tvořena pomocí stropních panelů. Střecha je odvodněna do plechových 
žlabů, které jsou opatřeny nátěrem. Vnitřní omítky jsou vápenné štukové a vnější jsou 
provedeny z břizolitu. Podlaha je tvořena betonovou mazaninou. Vrata jsou ocelová 
dvoukřídlová, zabezpečená zámkem a přídavnou petlicí. Do větracích průduchů jsou osazeny 
ocelové mříže. V garáži je zapojena elektřina (230 V) 
Obrázek 6: garáž č. 1 (zdroj: http://reality.idnes.cz/ ) 
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5.1.1 Ocenění pozemku 
Pí Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota
1 Situace na dílčím (segmentu) trhu s nemovitými věcmi II. Nabídka odpovídá poptávce 0,00
2 Vlastnické vztahy V.
Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, 
jehož součástí je stavba (stejný vlastník) 0,00
3 Změny v okolí II. Bez vlivu nebo stabilizovaná území 0,00
4
Vliv právních vztahů prodej podílu, pronájem, právo 
stavby) II. Bez vlivu 0,00
5
Ostatní neuvedené (např. nový investiční záměr, 
energetická úspornost, vysoká ekonomická návratnost) II Bez dalších vlivů 0,00
6 Povodňové riziko II.
Zóna se středním rizikem povodně 
(území tzv. 20-leté vody) 0,80
0,80
Index trhu








Tabulka 1: Index trhu garáže č. 1 
(6) Oceňovaná garáž se nachází v zóně se středním nebezpečím výskytu povodně/ 
záplavy.53 
 
Pí Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota
1 Druh a účel užití stavby I.
Druh hlavní stavby v jednotném funkčním 
celku 0,80
2 Převažující zástavba v okolí pozemku III. Výrobní objekty 0,02
3 Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě obce II.
Pozemek lze napojit pouze na některé sítě 
v obci -0,01
4 Dopravní dostupnost k hranici pozemku II.
Bez možnosti příjezdu nebo příjezd po 
nezpevněné komunikaci -0,05
5 Parkovací možnosti I. Omezené parkovací možnosti -0,01
6 Výhodnost pozemku z hlediska komerční využitelnosti II. Poloha bez vlivu na komerční využití 0,00





dle tabulky č. 4 v příloze č. 3 k vyhlášce č. 441/2013 Sb., ve znění předpisu č. 199/2014 Sb.
Druh a účel stavby na pozemku garáže
 
Tabulka 2: Index polohy garáže č. 1 
(3) V blízkosti oceňované garáže není realizována kanalizace, vodovod a plynovod. 
                                                 
53 Česká asociace pojišťoven [online] 
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(4) K pozemku vede nezpevněná komunikace, která je ve špatném stavu (komunikace 
obsahuje velké množství děr a nerovností). 
(5) Řadové garáže jsou realizovány garážovými vraty naproti sobě a proto není možné 
dlouhodobé parkování před garáží. 
 
Pí Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota
1 Geometrický tvar pozemku a velikost pozemku II. Tvar bez vlivu na využití 0
2 Svažitost pozemku a expozice IV.
Svažitost terénu pozemku do 15% včetně; 
ostatní orientace 0
3 Ztížené základové podmínky III. Neztížené základové podmínky 0
4 Chráněná území a ochranná pásma II. Mimo chráněné území a ochranné pásmo 0
5 Omezení užívání pozemku I. Bez omezení užívání 0
6 Ostatní neuvedené II. Bez dalších vlivů 0
1,00
Index omezujících vlivů pozemku




Tabulka 3: Index omezujících vlivů pozemku garáže č. 1 
 
Cena pozemku m2 (tabulka č. 1 v příloze č. 2 vyhlášky č. 441/2013 Sb.) ZC Kč/m2 1300
Index trhu IT - 0,80
Index polohy IP - 0,76
Index omezujících vlivů pozemku Io - 1,00
Index cenového porovnání I - 0,61
Základní cena upravená stavebního pozemku ZCU Kč/m2 790,4
Zastavěná plocha ZP m2 19
Cena pozemku CP Kč 15018
Ocenění pozemku
 
Tabulka 4: Ocenění pozemku garáže č. 1 
Základní cena stavebního pozemku pro město Prostějov je obsažena v tabulce č. 1 v 
příloze č. 2 vyhlášky č. 441/2013 Sb., ve znění předpisu č. 199/2014 Sb. 
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číslo Konstrukce a vybavení Provedení Standart Podíl Koeficient
Upravený 
podíl
1 Základy základové pásy S 0,062 1,000 0,062
2 Obvodové stěny zděné tl. 300 mm S 0,301 1,000 0,301
3 Stropy stropní panely S 0,262 1,000 0,262
4 Krov - - - - -
5 Krytina plechová S 0,057 1,000 0,057
6 Klempířské konstrukce pozinkovaný plech S 0,029 1,000 0,029
7 Úprava povrchů vápenná omítka, břizolit S 0,048 1,000 0,048
8 Dveře nejsou C 0,027 0,000 0,000
9 Okna nejsou C 0,014 0,000 0,000
10 Vrata dvoukřídlová plechová S 0,068 1,000 0,068
11 Podlahy betonová mazanina S 0,072 1,000 0,072













Ocenění garáže nákladovým způsobem
Obestavěný prostor
Základní cena (tab.č. 1 přílohy č. 13 vyhl. č. 441/2013 Sb.)




Koeficient polohový  (v tabulce č. 1 v příloze č. 20 vyhl. č. 441/2013 Sb.)
Koeficient vybavení stavby
Základní ceny upravená









Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem (včetně opotřebení)
 
Tabulka 5: Ocenění nákladovým způsobem garáže č. 1 
Garáž č. 1 je dle tabulky č. 1 v příloze č. 13 k vyhlášce č. 441/2013 Sb., ve znění 
pozdějších předpisů, uvedena jako typ I B, u něhož je stanovena základní cena ve výši 1 375,- 
Kč za m3. 
Koeficient změny staveb pro garáž je uveden v tabulce přílohy č. 41 vyhlášky č. 
441/2013 Sb., ve znění pozdějších předpisů a je roven 2,098. 
Tabulka č. 1 přílohy č. 20 k vyhlášce č. 441/2013 Sb., ve znění pozdějších předpisů, 
určuje pro ostatní statutární města (mimo Prahu, Brno a Ostravu) polohový koeficient v 
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rozsahu 1,10 až 1,15. Proto o její výši rozhodne poloha. Pro garáž č. 1 je tedy zvolen 
koeficient K5 roven 1,12. 
Životnost zděné garáže je dle přílohy č. 21 k vyhlášce 441/2013 Sb., ve znění 
pozdějších předpisů uvažována 80 let. Pro výpočet opotřebení je použita lineární metoda. 
Opotřebení je tedy přímo úměrné stáří garáže. 
 
5.1.3 Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle „vyhlášky“  
Pí Název znaku Číslo Hodnota
0 Typ stavby II. B
1 Druh stavby I. -0,01
2 Konstrukce II. 0,00
3 Technické vybavení II. -0,02
4 Příslušenství - venk. úpravy III. 0,00
5 Kriterium jinde neuvedené II. 0,00
Stavba ve výborném stavu 1,05
Stáří 36
0,84
6 Stavebně- technický stav I.
IV =
Bez vlivu na cenu
Koeficient
Svislé konstrukce zděné nebo železobetonové s plochou střechou 
nebo krovem neumožňující zřízení podkroví
Popis pásma
Index konstrukce a vybavení
dle tabulky č. 2 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb., ve znění předpisu č. 199/2014 Sb.
Znak Kvalitativní pásma
0,86
Bez vlivu na cenu
Jen el. proud 230 V
Obvod, zdivo nebo stěny tl. 15-30 cm
Řadová





Tabulka 6: Index konstrukce a vybavení garáže č. 1 
 
Obestavěný prostor OP m3 52,25
Základní cena (tabulka č. 1 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb.) ZC Kč/m3 1811
Index konstrukce a vybavení IV - 0,84
Index trhu IT - 0,80
Index polohy IP - 0,76
Základní cena upravená ZCU 1512,493
Cena stavby CSp Kč 48049
Ocenění garáže porovnávacím způsobem
 
Tabulka 7: Ocenění porovnávacím způsobem garáže č. 1 
Základní cena pro garáže v kraji olomouckém je dle tabulky č. 1 v příloze č. 26 k 
vyhlášce č. 441/2013 Sb., ve znění pozdějších předpisů pro počet obyvatelů 10001 - 50000 
stanovena na 1 811,- Kč za m3. 
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5.1.4 Ocenění garáže porovnávacím způsobem z databáze 
Protože pro výpočet obvyklé ceny garáže bude použito dat (cen) zjištěných z realitních 
serverů, bude nejprve provedeno otestování datového souboru pomocí Grubbsova testu. 
Poř.č. Cena z databáze Poř.č. Cena z databáze
1 120 000 6 250 000
2 85 000 7 320 000
3 130 000 8 140 000
4 150 000 9 180 000

















Obrázek 7: Grubbsův test 
Kritická hodnota pro tento počet prvků (tedy 10) při α = 0,95 je 2,293. Z toho vyplývá, 
že žádná z extrémních hodnot v tomto datovém souboru nebude vyloučena, neboť všechny 











Kč Kč Lokalita Velikost Vybavenost Celkový stav Úvaha znalce  Index odlišnosti Kč
1. 120 000 0,85 102 000 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 102 000
2. 85 000 0,85 72 250 0,85 1,16 0,92 0,90 1,00 0,82 88 110
3. 130 000 0,85 110 500 1,00 1,03 1,00 0,95 1,00 0,98 112 755
4. 150 000 0,85 127 500 1,00 0,97 1,00 0,95 1,00 0,92 138 587
5. 100 000 0,85 85 000 1,00 1,08 0,97 0,90 1,00 0,94 90 426
6. 250 000 0,85 212 500 1,05 1,08 1,07 1,10 1,00 1,33 159 774
7. 320 000 0,85 272 000 1,05 1,61 1,12 1,10 1,00 2,08 130 769
8. 140 000 0,85 119 000 1,05 1,05 1,02 1,00 1,00 1,12 106 250
9. 180 000 0,85 153 000 1,00 0,95 1,07 1,05 1,00 1,07 142 991















Průměr mínus směrodatná odchylka
Průměr plus směrodatná odchylka
 
Tabulka 8: Ocenění porovnávacím způsobem z databáze garáže č. 1 
5.1.5 Shrnutí ocenění pro garáž č. 1 
Gařáž č. 1
Metoda ocenění
Cena garáže Cena pozemku Cena celkem         (po zaokrouhlení)
Cena zjištěná - Nákladový způsob 54137 15018 69 150
Cena zjištěná - Porovnávací způsob 48049 15018 63 070
Cena obvyklá
Cena požadovaná
Shrnutí ocenění pro garáž
118 000
100 000  
Tabulka 9: Shrnutí ocenění pro garáž č. 1 
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5.2 Garáž č. 2 
Garáž se nachází na jižním okraji města, u ulice Určická. Oceňovaná věc nemovitá je 
součástí řadových garáží. Příjezdová plocha před garážemi je tvořená nezpevněnou plochou. 
V lokalitě se nacházejí pouze zemědělské stavby a cihelna. Lokalita se nachází poměrně 
daleko od nejbližší zástavby rodinných a bytových domů a z lokality je špatná návaznost 
místní MHD. Vzdálenost do centra města je cca 1,9 km. Vlastník parcely je zároveň i 
vlastníkem oceňované garáže. Celková zastavěná plocha garáže je 25 m2. 
Stavba řadových garáží byla dokončena v roce 1970 a její celkový stav lze považovat 
za zachovalý. Garáž procházela pravidelnou základní údržbou. Objekt je postaven na 
podélných a příčných pasech z prostého betonu s izolací proti vodě a zemní vlhkosti. Nosné 
zdivo je vyzděno z plných pálených cihel tloušťky 300 mm. Příčky mezi jednotlivými 
garážovými boxy jsou vyzděny z plných pálených cihel tloušťky 150 mm. Skladba střechy je 
jednoplášťová se střešní krytinou z asfaltových pásů oplechováním z pozinkovaného plechu 
po okrajích. Nosná konstrukce střechy je tvořena pomocí stropních panelů. Střecha je 
odvodněna do plechových žlabů. Vnitřní omítky nejsou realizovány, vnější jsou provedeny v 
břizolitu. Podlaha je tvořena betonovou mazaninou. Vrata jsou ocelová dvoukřídlová, 
zabezpečená zámkem a přídavnou petlicí. Okno, nacházející se ze zadní strany garáže, je 
kovové s jednoduchým zasklením. V garáži není zapojena elektřina. 
Obrázek 8: garáž č. 2 (zdroj: http://www.sreality.cz/ ) 
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5.2.1 Ocenění pozemku 
Pí Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota
1 Situace na dílčím (segmentu) trhu s nemovitými věcmi I. Poptávka nižší než nabídka -0,03
2 Vlastnické vztahy V.
Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, 
jehož součástí je stavba (stejný vlastník) 0,00
3 Změny v okolí II. Bez vlivu nebo stabilizovaná území 0,00
4
Vliv právních vztahů prodej podílu, pronájem, právo 
stavby) II. Bez vlivu 0,00
5
Ostatní neuvedené (např. nový investiční záměr, 
energetická úspornost, vysoká ekonomická návratnost) II Bez dalších vlivů 0,00
6 Povodňové riziko IV.





dle tabulky č. 1 v příloze č. 3 k vyhlášce č. 441/2013 Sb., ve znění předpisu č. 199/2014 Sb.
Kvalitativní pásma




Tabulka 10: Index trhu garáže č. 2 
(1) Poptávka je v této oblasti nižší než nabídka, jelikož se oceňovaná garáž se nachází 
na okraji města daleko od nejbližší zástavby rodinných a bytových domů.
 
Pí Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota
1 Druh a účel užití stavby I.
Druh hlavní stavby v jednotném funkčním 
celku 0,80
2 Převažující zástavba v okolí pozemku IV.
Stavby pro zemědělství nebo bez okolní 
zástavby 0,00
3 Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě obce II.
Pozemek lze napojit pouze na některé sítě 
v obci -0,01
4 Dopravní dostupnost k hranici pozemku II.
Bez možnosti příjezdu nebo příjezd po 
nezpevněné komunikaci -0,01
5 Parkovací možnosti II.
Dobré parkovací možnosti na veřejné 
komunikace 0,00
6 Výhodnost pozemku z hlediska komerční využitelnosti I. Nevýhodná poloha -0,05




dle tabulky č. 4 v příloze č. 3 k vyhlášce č. 441/2013 Sb., ve znění předpisu č. 199/2014 Sb.
Druh a účel stavby na pozemku garáže
Index polohy
 
Tabulka 11: Index polohy garáže č. 2
(3) V blízkosti oceňované garáže není realizována kanalizace, vodovod a plynovod. 
(4) Přímo k pozemku vede nezpevněná komunikace, která však ve vzdálenosti 20 m 
od pozemku navazuje na zpevněnou komunikaci. 
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(6) Lokalita je nevýhodná z hlediska komerčního využití, jelikož se pozemek nachází 
na okraji města. 
 
Pí Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota
1 Geometrický tvar pozemku a velikost pozemku II. Tvar bez vlivu na využití 0
2 Svažitost pozemku a expozice IV.
Svažitost terénu pozemku do 15% včetně; 
ostatní orientace 0
3 Ztížené základové podmínky III. Neztížené základové podmínky 0
4 Chráněná území a ochranná pásma II. Mimo chráněné území a ochranné pásmo 0
5 Omezení užívání pozemku I. Bez omezení užívání 0
6 Ostatní neuvedené II. Bez dalších vlivů 0
1,00
Index omezujících vlivů pozemku




Tabulka 12: Index omezujících vlivů pozemku garáže č. 2 
 
Cena pozemku m2 (tabulka č. 1 v příloze č. 2 vyhlášky č. 441/2013 Sb) ZC Kč/m2 1300
Index trhu IT - 0,97
Index polohy IP - 0,74
Index omezujících vlivů pozemku Io - 1,00
Index cenového porovnání I - 0,72
Základní cena upravená stavebního pozemku ZCU Kč/m2 938,18
Zastavěná plocha ZP m2 25
Cena pozemku CP Kč 23455
Ocenění pozemku
 
Tabulka 13: Ocenění pozemku garáže č. 2
Základní cena stavebního pozemku je stejná pro všechny oceňované garáže, jelikož se 
všechny oceňované garáže nachází v lokalitě města Prostějova. 
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číslo Konstrukce a vybavení Provedení Standart Podíl Koeficient
Upravený 
podíl
1 Základy základové pásy S 0,062 1,000 0,062
2 Obvodové stěny zděné tl. 300 mm S 0,301 1,000 0,301
3 Stropy stropní panely S 0,262 1,000 0,262
4 Krov - - - - -
5 Krytina asfaltové pásy S 0,057 1,000 0,057
6 Klempířské konstrukce pozinkovaný plech S 0,029 1,000 0,029
7 Úprava povrchů vnitřní omítka není realizovaná P 0,048 0,460 0,022
8 Dveře nejsou C 0,027 0,000 0,000
9 Okna kovové s jednoduchým zasklením S 0,014 1,000 0,014
10 Vrata dvoukřídlová plechová S 0,068 1,000 0,068
11 Podlahy betonová mazanina S 0,072 1,000 0,072

















Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem (včetně opotřebení)





Ocenění garáže nákladovým způsobem
Obestavěný prostor
Základní cena (tab.č. 1 přílohy č. 13 vyhl. č. 441/2013 Sb.)








Tabulka 14: Ocenění nákladovým způsobem garáže č. 2 
Základní cena, koeficient změny staveb a životnost garáže je stejná pro všechny 
oceňované garáže. 
Tabulka č. 1 přílohy č. 20 k vyhlášce č. 441/2013 Sb., ve znění pozdějších předpisů 
určuje pro ostatní statutární města (mimo Prahu, Brno a Ostravu) polohový koeficient v 
rozsahu 1,10 až 1,15. proto o její výši rozhodne poloha. Pro garáž č. 2 je tedy zvolen 
koeficient K5 roven 1,10.
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5.2.3 Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle „vyhlášky“  
Pí Název znaku Číslo Hodnota
0 Typ stavby II. B
1 Druh stavby I. -0,01
2 Konstrukce II. 0,00
3 Technické vybavení I. -0,05
4 Příslušenství - venk. úpravy III. 0,00
5 Kriterium jinde neuvedené II. 0,00




Bez vlivu na cenu
Bez vybavení
Obvod, zdivo nebo stěny tl. 15-30 cm
Řadová
Svislé konstrukce zděné nebo železobetonové s plochou střechou 
nebo krovem neumožňující zřízení podkroví
Popis pásma
Index konstrukce a vybavení
dle tabulky č. 2 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb., ve znění předpisu č. 199/2014 Sb.
Znak Kvalitativní pásma
6 Stavebně- technický stav II.
IV =
Bez vlivu na cenu
Koeficient





Tabulka 15: Index konstrukce a vybavení garáže č. 2 
 
Obestavěný prostor OP m3 68,75
Základní cena (tabulka č. 1 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb.) ZC Kč/m3 1811
Index konstrukce a vybavení IV - 0,73
Index trhu IT - 0,97
Index polohy IP - 0,74
Základní cena upravená ZCU 1319,31
Cena stavby CSp Kč 65458
Ocenění garáže porovnávacím způsobem
 
Tabulka 16: Ocenění porovnávacím způsobem garáže č. 2 
Základní cena je stejná pro všechny oceňované garáže, jelikož se všechny oceňované 
garáže nachází v lokalitě města Prostějova. 
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Kč Kč Lokalita Velikost Vybavenost Celkový stav Úvaha znalce  Index odlišnosti Kč
1. 120 000 0,85 102 000 1,15 0,88 1,07 1,10 1,00 1,19 85 714
2. 85 000 0,85 72 250 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 72 250
3. 130 000 0,85 110 500 1,15 0,90 1,07 1,05 1,00 1,16 95 259
4. 150 000 0,85 127 500 1,15 0,86 1,07 1,05 1,00 1,11 114 865
5. 100 000 0,85 85 000 1,15 0,94 1,05 1,00 1,00 1,14 74 561
6. 250 000 0,85 212 500 1,20 0,94 1,15 1,20 1,00 1,56 136 218
7. 320 000 0,85 272 000 1,20 1,34 1,20 1,20 1,00 2,32 117 241
8. 140 000 0,85 119 000 1,20 0,92 1,10 1,10 1,00 1,34 88 806
9. 180 000 0,85 153 000 1,15 0,84 1,15 1,15 1,00 1,28 119 531















Průměr mínus směrodatná odchylka
Průměr plus směrodatná odchylka
 
Tabulka 17: Ocenění porovnávacím způsobem z databáze garáže č. 2 
 
5.2.5 Shrnutí ocenění pro garáž č. 2 
Gařáž č. 2
Metoda ocenění
Cena garáže Cena pozemku Cena celkem         (po zaokrouhlení)
Cena zjištěná - Nákladový způsob 61103 23455 84 560
Cena zjištěná - Porovnávací způsob 65458 23455 88 910
Cena obvyklá
Cena požadovaná
Shrnutí ocenění pro garáž
99 000
85 000  




5.3 Garáž č. 3 
Garáž se nachází v jihovýchodní okrajové části města, u ulice Letecká. Oceňovaná věc 
nemovitá je součástí rozsáhlého komplexu řadových garáží. Příjezdová plocha před garážemi 
je tvořená zpevněnou asfaltovou plochou. Tato lokalita se nachází vedle komerčních objektů a 
blízko zástavby bytových domů. Mezi komplexem řadových garáží a zástavbou bytových 
domů se nachází rychlostní komunikace R46. Vzdálenost do centra je cca 1,3 km. Vlastník 
parcely je zároveň i vlastníkem oceňované garáže. Celková zastavěná plocha garáže je 20 m2. 
Stavba řadových garáží byla dokončena v roce 1983 a její celkový stav lze považovat 
za dobrý. Garáž procházela pravidelnou údržbou. Objekt je postaven na podélných a příčných 
pasech z prostého betonu s izolací proti vodě a zemní vlhkosti. Nosné zdivo je vyzděno z 
plných pálených cihel tloušťky 250 mm. Příčky mezi jednotlivými garážovými boxy jsou 
vyzděny z cihel dutých tloušťky 150 mm. Skladba střechy je jednoplášťová se střešní krytinou 
z asfaltových pásů a oplechováním z pozinkovaného plechu po okrajích. Nosná konstrukce 
střechy je tvořena pomocí železobetonových PZD stropních panelů. Střecha je odvodněna do 
plechových žlabů. Vnitřní omítky jsou vápenné štukové, vnější jsou provedeny v břízolitu. 
Podlaha je tvořena betonovou mazaninou. Vrata jsou ocelová dvoukřídlová, zabezpečené 
zámkem a přídavnou petlicí. Garáž je odvětrávána pomocí větracích mřížek realizovaných 
v plechových vratech. V garáži je zapojena elektřina (230 V). 
Obrázek 9: garáž č. 3 (zdroj: http://www.sreality.cz/) 
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5.3.1 Ocenění pozemku 
Pí Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota
1 Situace na dílčím (segmentu) trhu s nemovitými věcmi III. Poptávka je vyšší než nabídka 0,02
2 Vlastnické vztahy V.
Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, 
jehož součástí je stavba (stejný vlastník) 0,00
3 Změny v okolí II. Bez vlivu nebo stabilizovaná území 0,00
4
Vliv právních vztahů prodej podílu, pronájem, právo 
stavby) II. Bez vlivu 0,00
5
Ostatní neuvedené (např. nový investiční záměr, 
energetická úspornost, vysoká ekonomická návratnost) II Bez dalších vlivů 0,00
6 Povodňové riziko III.
Zóna s nízkým rizikem povodně (území 
tzv. 100-leté vody) 0,95
0,97
Index trhu








Tabulka 19: Index trhu garáže č. 3 
(1) Poptávka je v této oblasti vyšší než nabídka, jelikož se oceňovaná garáž se nachází 
na blízko zástavby bytových domů. 
(6) Oceňovaná garáž se nachází v zóně s nízkým nebezpečím výskytu povodně/ 
záplavy.54 
 
Pí Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota
1 Druh a účel užití stavby I.
Druh hlavní stavby v jednotném funkčním 
celku 0,80
2 Převažující zástavba v okolí pozemku IV.
Stavby pro zemědělství nebo bez okolní 
zástavby 0,00
3 Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě obce II.
Pozemek lze napojit pouze na některé sítě 
v obci -0,01
4 Dopravní dostupnost k hranici pozemku III.
Příjezd po zpevněné komunikaci pro 
nákladní dopravu 0,01
5 Parkovací možnosti I. Omezené parkovací možnosti -0,01
6 Výhodnost pozemku z hlediska komerční využitelnosti III. Výhodná poloha 0,01





dle tabulky č. 4 v příloze č. 3 k vyhlášce č. 441/2013 Sb., ve znění předpisu č. 199/2014 Sb.
Druh a účel stavby na pozemku garáže
 
Tabulka 20: Index polohy garáže č. 3
                                                 
54 Česká asociace pojišťoven [online] 
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(3) V blízkosti oceňované garáže není realizována kanalizace, vodovod a plynovod. 
(5) Řadové garáže jsou realizovány garážovými vraty naproti sobě a proto není možné 
dlouhodobé parkování před garáží. 
(6) Lokalita je částečně výhodná z hlediska komerčního využití, jelikož se lokalita 
nachází na vedle komerční zóny. 
 
Pí Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota
1 Geometrický tvar pozemku a velikost pozemku II. Tvar bez vlivu na využití 0
2 Svažitost pozemku a expozice IV.
Svažitost terénu pozemku do 15% včetně; 
ostatní orientace 0
3 Ztížené základové podmínky III. Neztížené základové podmínky 0
4 Chráněná území a ochranná pásma II. Mimo chráněné území a ochranné pásmo 0
5 Omezení užívání pozemku I. Bez omezení užívání 0
6 Ostatní neuvedené II. Bez dalších vlivů 0
1,00
Index omezujících vlivů pozemku




Tabulka 21: Index omezujících vlivů pozemku garáže č. 3 
 
Cena pozemku m2 (tabulka č. 1 v příloze č. 2 vyhlášky č. 441/2013 Sb) ZC Kč/m2 1300
Index trhu IT - 0,97
Index polohy IP - 0,80
Index omezujících vlivů pozemku Io - 1,00
Index cenového porovnání I - 0,78
Základní cena upravená stavebního pozemku ZCU Kč/m2 1007,76
Zastavěná plocha ZP m2 20
Cena pozemku CP Kč 20155
Ocenění pozemku
 
Tabulka 22: Ocenění pozemku garáže č. 3 
Základní cena stavebního pozemku je stejná pro všechny oceňované garáže, jelikož se 
všechny oceňované garáže nachází v lokalitě města Prostějova. 
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číslo Konstrukce a vybavení Provedení Standart Podíl Koeficient
Upravený 
podíl
1 Základy základové pásy S 0,062 1,000 0,062
2 Obvodové stěny zděné tl. 250 mm S 0,301 1,000 0,301
3 Stropy železobetonové PZD stropní panely S 0,262 1,000 0,262
4 Krov - - - - -
5 Krytina asfaltové pásy S 0,057 1,000 0,057
6 Klempířské konstrukce pozinkovaný plech S 0,029 1,000 0,029
7 Úprava povrchů vápenná omítka, břizolit S 0,048 1,000 0,048
8 Dveře nejsou C 0,027 0,000 0,000
9 Okna nejsou C 0,014 0,000 0,000
10 Vrata dvoukřídlová plechová S 0,068 1,000 0,068
11 Podlahy betonová mazanina S 0,072 1,000 0,072













Ocenění garáže nákladovým způsobem
Obestavěný prostor
Základní cena (tab.č. 1 přílohy č. 13 vyhl. č. 441/2013 Sb.)




Koeficient polohový (v tabulce č. 1 v příloze č. 20 vyhl. č. 441/2013 Sb.)
Koeficient vybavení stavby
Základní ceny upravená









Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem (včetně opotřebení)
 
Tabulka 23: Ocenění nákladovým způsobem garáže č. 3 
Základní cena, koeficient změny staveb a životnost garáže je stejná pro všechny 
oceňované garáže. 
Tabulka č. 1 přílohy č. 20 k vyhlášce č. 441/2013 Sb., ve znění pozdějších předpisů 
určuje pro ostatní statutární města (mimo Prahu, Brno a Ostravu) polohový koeficient v 
rozsahu 1,10 až 1,15. proto o její výši rozhodne poloha. Pro garáž č. 3 je tedy zvolen 
koeficient K5 roven 1,12.
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5.3.3 Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle „vyhlášky“  
Pí Název znaku Číslo Hodnota
0 Typ stavby II. B
1 Druh stavby I. -0,01
2 Konstrukce II. 0,00
3 Technické vybavení I. 0,00
4 Příslušenství - venk. úpravy III. 0,00
5 Kriterium jinde neuvedené II. 0,00
Stavba v dobrém stavu s pravidelnou údržbou 1,00
Stáří 32
0,83
6 Stavebně- technický stav II.
IV =
Bez vlivu na cenu
Koeficient
Svislé konstrukce zděné nebo železobetonové s plochou střechou 
nebo krovem neumožňující zřízení podkroví
Popis pásma
Index konstrukce a vybavení
dle tabulky č. 2 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb., ve znění předpisu č. 199/2014 Sb.
Znak Kvalitativní pásma
0,84
Bez vlivu na cenu
Jen el. proud 230 V
Obvod, zdivo nebo stěny tl. 15-30 cm
Řadová





Tabulka 24: Index konstrukce a vybavení garáže č. 3 
 
Obestavěný prostor OP m3 55
Základní cena (tabulka č. 1 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb.) ZC Kč/m3 1811
Index konstrukce a vybavení IV - 0,83
Index trhu IT - 0,97
Index polohy IP - 0,80
Základní cena upravená ZCU 1506,028
Cena stavby CSp Kč 64211
Ocenění garáže porovnávacím způsobem
 
Tabulka 25: Ocenění porovnávacím způsobem garáže č. 3 
Základní cena je stejná pro všechny oceňované garáže, jelikož se všechny oceňované 
garáže nachází v lokalitě města Prostějova. 
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Kč Kč Lokalita Velikost Vybavenost Celkový stav Úvaha znalce  Index odlišnosti Kč
1. 120 000 0,85 102 000 1,00 0,98 1,00 1,05 1,00 1,03 99 029
2. 85 000 0,85 72 250 0,85 1,13 0,92 0,95 1,00 0,84 86 012
3. 130 000 0,85 110 500 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 110 500
4. 150 000 0,85 127 500 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 0,95 134 211
5. 100 000 0,85 85 000 1,00 1,05 0,97 0,95 1,00 0,97 87 629
6. 250 000 0,85 212 500 1,05 1,05 1,07 1,15 1,00 1,36 156 250
7. 320 000 0,85 272 000 1,05 1,55 1,12 1,15 1,00 2,10 129 524
8. 140 000 0,85 119 000 1,05 1,03 1,02 1,05 1,00 1,16 102 586
9. 180 000 0,85 153 000 1,00 0,93 1,07 1,10 1,00 1,09 140 367















Průměr mínus směrodatná odchylka
Průměr plus směrodatná odchylka
 
Tabulka 26: Ocenění porovnávacím způsobem z databáze garáže č. 3 
 
5.3.5 Shrnutí ocenění pro garáž č. 3 
Gařáž č. 3
Metoda ocenění
Cena garáže Cena pozemku Cena celkem         (po zaokrouhlení)
Cena zjištěná - Nákladový způsob 79263 20155 99 420
Cena zjištěná - Porovnávací způsob 64211 20155 84 370
Cena obvyklá
Cena požadovaná
Shrnutí ocenění pro garáž
115 000
130 000  




5.4 Garáž č. 4 
Garáž se nachází v jižní okrajové části města, u ulice Brněnská. Oceňovaná věc 
nemovitá je součástí komplexu řadových garáží. Příjezdová plocha před garážemi je tvořená 
nezpevněnou plochou. Tato lokalita se nachází vedle komerčních objektů, blízko zástavby 
rodinných a bytových domů. Vzdálenost do centra města je cca 1,3 km. Vlastník parcely je 
zároveň i vlastníkem oceňované garáže. Celková zastavěná plocha garáže je 18 m2. 
Stavba řadových garáží byla dokončena v roce 1985 a její celkový stav lze považovat 
za dobrý. Garáž procházela pravidelnou základní údržbou. Objekt je postaven na podélných a 
příčných pasech z prostého betonu. Nosné zdivo je vyzděno z děrovaných tvárnic tloušťky 
250 mm. Příčky mezi jednotlivými garážovými boxy jsou vyzděny z cihel dutých tloušťky 
150 mm. Skladba střechy je jednoplášťová se střešní krytinou z asfaltových pásů a 
oplechováním z pozinkovaného plechu po okrajích. Nosná konstrukce střechy je tvořena 
pomocí žebříkových stropních panelů. Střecha je odvodněna do pozinkovaných plechových 
žlabů. Vnitřní omítky jsou vápenné štukové, vnější jsou provedeny v břízolitu. Podlaha je 
tvořena betonovou mazaninou ošetřenou nátěrem. Vrata jsou ocelová dvoukřídlová, 
zabezpečená zámkem a přídavnou petlicí. Garáž je odvětrávána pomocí větracích mřížek 
realizovaných v plechových vratech. V garáži je zapojena elektřina (230 V). 
 
Obrázek 10: garáž č. 4 (zdroj: http://www.domybytypozemky.cz/) 
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5.4.1 Ocenění pozemku 
Pí Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota
1 Situace na dílčím (segmentu) trhu s nemovitými věcmi III. Poptávka je vyšší než nabídka 0,02
2 Vlastnické vztahy V.
Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, 
jehož součástí je stavba (stejný vlastník) 0,00
3 Změny v okolí II. Bez vlivu nebo stabilizovaná území 0,00
4
Vliv právních vztahů prodej podílu, pronájem, právo 
stavby) II. Bez vlivu 0,00
5
Ostatní neuvedené (např. nový investiční záměr, 
energetická úspornost, vysoká ekonomická návratnost) II Bez dalších vlivů 0,00
6 Povodňové riziko IV.












Tabulka 28: Index trhu garáže č. 4 
(1) Poptávka je v této oblasti vyšší než nabídka, jelikož se oceňovaná garáž se nachází 
blízko zástavby rodinných a bytových domů. 
 
Pí Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota
1 Druh a účel užití stavby I.
Druh hlavní stavby v jednotném funkčním 
celku 0,80
2 Převažující zástavba v okolí pozemku III. Výrobní objekty 0,02
3 Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě obce I.
Pozemek lze napojit na všechny sítě v 
obci nebo obec bez sítí 0,00
4 Dopravní dostupnost k hranici pozemku I.
Bez možnosti příjezdu nebo příjezd po 
nezpevněné komunikaci -0,01
5 Parkovací možnosti I. Omezené parkovací možnosti -0,01
6 Výhodnost pozemku z hlediska komerční využitelnosti III. Výhodná poloha 0,01





dle tabulky č. 4 v příloze č. 3 k vyhlášce č. 441/2013 Sb., ve znění předpisu č. 199/2014 Sb.
Druh a účel stavby na pozemku garáže
 
Tabulka 29: Index polohy garáže č. 4
(4) Přímo k pozemku vede nezpevněná komunikace, která však ve vzdálenosti 15m od 
pozemku navazuje na zpevněnou komunikaci.  
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(5) Řadové garáže jsou realizovány garážovými vraty naproti sobě a proto není možné 
dlouhodobé parkování před garáží. 
(6) Lokalita je částečně výhodná z hlediska komerčního využití, jelikož se nachází 
vedle komerční zóny. 
 
Pí Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota
1 Geometrický tvar pozemku a velikost pozemku II. Tvar bez vlivu na využití 0
2 Svažitost pozemku a expozice IV.
Svažitost terénu pozemku do 15% včetně; 
ostatní orientace 0
3 Ztížené základové podmínky III. Neztížené základové podmínky 0
4 Chráněná území a ochranná pásma II. Mimo chráněné území a ochranné pásmo 0
5 Omezení užívání pozemku I. Bez omezení užívání 0
6 Ostatní neuvedené II. Bez dalších vlivů 0
1,00
Index omezujících vlivů pozemku




Tabulka 30: Index omezujících vlivů pozemku garáže č. 4 
 
Cena pozemku m2 (tabulka č. 1 v příloze č. 2 vyhlášky č. 441/2013 Sb.) ZC Kč/m2 1300
Index trhu IT - 1,02
Index polohy IP - 0,81
Index omezujících vlivů pozemku Io - 1,00
Index cenového porovnání I - 0,82
Základní cena upravená stavebního pozemku ZCU Kč/m2 1071,408
Zastavěná plocha ZP m2 18
Cena pozemku CP Kč 19285
Ocenění pozemku
 
Tabulka 31: Ocenění pozemku garáže č. 4 
Základní cena stavebního pozemku je stejná pro všechny oceňované garáže, jelikož se 
všechny oceňované garáže nachází v lokalitě města Prostějova. 
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číslo Konstrukce a vybavení Provedení Standart Podíl Koeficient
Upravený 
podíl
1 Základy základové pásy S 0,062 1,000 0,062
2 Obvodové stěny zděné tl. 250 mm S 0,301 1,000 0,301
3 Stropy žebříkové stropní panely S 0,262 1,000 0,262
4 Krov - - - - -
5 Krytina asfaltové pásy S 0,057 1,000 0,057
6 Klempířské konstrukce pozinkovaný plech S 0,029 1,000 0,029
7 Úprava povrchů vápenná omítka, břizolit S 0,048 1,000 0,048
8 Dveře nejsou C 0,027 0,000 0,000
9 Okna nejsou C 0,014 0,000 0,000
10 Vrata dvoukřídlová plechová S 0,068 1,000 0,068
11 Podlahy betonová mazanina S 0,072 1,000 0,072













Ocenění garáže nákladovým způsobem
Obestavěný prostor
Základní cena (tab.č. 1 přílohy č. 13 vyhl. č. 441/2013 Sb.)




Koeficient polohový (v tabulce č. 1 v příloze č. 20 vyhl. č. 441/2013 Sb.)
Koeficient vybavení stavby
Základní ceny upravená









Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem (včetně opotřebení)
 
Tabulka 32: Ocenění nákladovým způsobem garáže č. 4 
Základní cena, koeficient změny staveb a životnost garáže je stejná pro všechny 
oceňované garáže. 
Tabulka č. 1 přílohy č. 20 k vyhlášce č. 441/2013 Sb., ve znění pozdějších předpisů 
určuje pro ostatní statutární města (mimo Prahu, Brno a Ostravu) polohový koeficient v 
rozsahu 1,10 až 1,15. proto o její výši rozhodne poloha. Pro garáž č. 4 je tedy zvolen 
koeficient K5 roven 1,12.
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5.4.3 Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle „vyhlášky“ 
Pí Název znaku Číslo Hodnota
0 Typ stavby II. B
1 Druh stavby I. -0,01
2 Konstrukce II. 0,00
3 Technické vybavení II. 0,00
4 Příslušenství - venk. úpravy III. 0,00
5 Kriterium jinde neuvedené II. 0,00
Stavba v dobrém stavu s pravidelnou údržbou 1,00
Stáří 30
0,84
6 Stavebně- technický stav II.
IV =
Bez vlivu na cenu
Koeficient
Svislé konstrukce zděné nebo železobetonové s plochou střechou 
nebo krovem neumožňující zřízení podkroví
Popis pásma
Index konstrukce a vybavení
dle tabulky č. 2 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb., ve znění předpisu č. 199/2014 Sb.
Znak Kvalitativní pásma
0,85
Bez vlivu na cenu
Jen el. proud 230 V
Obvod, zdivo nebo stěny tl. 15-30 cm
Řadová





Tabulka 33: Index konstrukce a vybavení garáže č. 4 
 
Obestavěný prostor OP m3 49,5
Základní cena (tabulka č. 1 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb.) ZC Kč/m3 1811
Index konstrukce a vybavení IV - 0,84
Index trhu IT - 1,02
Index polohy IP - 0,81
Základní cena upravená ZCU 1523,957
Cena stavby CSp Kč 62171
Ocenění garáže porovnávacím způsobem
 
Tabulka 34: Ocenění porovnávacím způsobem garáže č. 4 
Základní cena je stejná pro všechny oceňované garáže, jelikož se všechny oceňované 
garáže nachází v lokalitě města Prostějova. 
 
57 










Kč Kč Lokalita Velikost Vybavenost Celkový stav Úvaha znalce  Index odlišnosti Kč
1. 120 000 0,85 102 000 1,00 1,03 1,00 1,05 1,00 1,08 94 444
2. 85 000 0,85 72 250 0,85 1,19 0,92 0,95 1,00 0,88 82 102
3. 130 000 0,85 110 500 1,00 1,06 1,00 1,00 1,00 1,06 104 245
4. 150 000 0,85 127 500 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 127 500
5. 100 000 0,85 85 000 1,00 1,11 0,97 0,95 1,00 1,02 83 333
6. 250 000 0,85 212 500 1,05 1,11 1,07 1,15 1,00 1,43 148 601
7. 320 000 0,85 272 000 1,05 1,67 1,12 1,15 1,00 2,26 120 354
8. 140 000 0,85 119 000 1,05 1,08 1,02 1,05 1,00 1,21 98 347
9. 180 000 0,85 153 000 1,00 0,97 1,07 1,10 1,00 1,14 134 211















Průměr mínus směrodatná odchylka
Průměr plus směrodatná odchylka
 
Tabulka 35: Ocenění porovnávacím způsobem z databáze garáže č. 4 
 
5.4.5 Shrnutí ocenění pro garáž č. 4 
Gařáž č. 4
Metoda ocenění
Cena garáže Cena pozemku Cena celkem         (po zaokrouhlení)
Cena zjištěná - Nákladový způsob 79003 19285 98 290
Cena zjištěná - Porovnávací způsob 62171 19285 81 460
Cena obvyklá
Cena požadovaná
Shrnutí ocenění pro garáž
109 000
150 000  











5.5 Garáž č. 5 
Garáž se nachází v severní okrajové části města, u ulice Říční. Oceňovaná věc 
nemovitá je součástí komplexu řadových garáží. Příjezdová plocha před garážemi je tvořená 
zpevněnou dlážděnou plochou. Tato lokalita se nachází vedle průmyslové a obchodní zóny, 
blízko zástavby rodinných a bytových domů. Vzdálenost do centra města je cca 1,4 km. 
Vlastník parcely je zároveň i vlastníkem oceňované garáže. Celková zastavěná plocha garáže 
je 22 m2. 
Stavba garáží byla dokončena v roce 1975 a její celkový stav lze považovat za mírně 
zanedbávaný. U Garáže byla zanedbávána základní údržba. Objekt je postaven na podélných 
a příčných pasech z prostého betonu. Nosné zdivo je vyzděno tradičním způsobem z plných 
pálených cihel tloušťky 300 mm. Příčky mezi jednotlivými garážovými boxy jsou taktéž 
vyzděny z cihel plných pálených 150 mm. Skladba střechy je jednoplášťová se střešní 
krytinou z asfaltových pásů a oplechováním z pozinkovaného plechu po okrajích. Nosná 
konstrukce střechy je tvořena pomocí stropních panelů. Střecha je odvodněna do plechových 
žlabů. Vnitřní omítky jsou vápenné štukové, vnější jsou provedeny v břízolitu. Podlaha je 
tvořena betonovou mazaninou. Vrata jsou ocelová dvoukřídlová. Okno je realizováno pomocí 
skleněných tvárnic luxfer. V garáži není zapojena elektřina (230 V). Je zde možnost 
vybudování elektrické přípojky, elektřina je v dosahu cca 10-12 m. 
Obrázek 11: garáž č. 5 (zdroj: http://www.sreality.cz/) 
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5.5.1 Ocenění pozemku 
Pí Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota
1 Situace na dílčím (segmentu) trhu s nemovitými věcmi II. Nabídka odpovídá poptávce 0,00
2 Vlastnické vztahy V.
Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, 
jehož součástí je stavba (stejný vlastník) 0,00
3 Změny v okolí II. Bez vlivu nebo stabilizovaná území 0,00
4
Vliv právních vztahů prodej podílu, pronájem, právo 
stavby) II. Bez vlivu 0,00
5
Ostatní neuvedené (např. nový investiční záměr, 
energetická úspornost, vysoká ekonomická návratnost) II Bez dalších vlivů 0,00
6 Povodňové riziko I.
Zóna s vysokým rizikem povodně (území 
tzv. 5-leté vody) 0,70
0,70
Index trhu








Tabulka 37: Index trhu garáže č. 5 
(6) Oceňovaná garáž se nachází v zóně s velmi vysokým nebezpečím výskytu 
povodně/ záplavy.55 
 
Pí Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota
1 Druh a účel užití stavby I.
Druh hlavní stavby v jednotném funkčním 
celku 0,80
2 Převažující zástavba v okolí pozemku II. Obchodní centra 0,04
3 Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě obce II.
Pozemek lze napojit pouze na některé sítě 
v obci -0,01
4 Dopravní dostupnost k hranici pozemku I.
Bez možnosti příjezdu nebo příjezd po 
nezpevněné komunikaci -0,01
5 Parkovací možnosti I. Omezené parkovací možnosti -0,01
6 Výhodnost pozemku z hlediska komerční využitelnosti II. Poloha bez vlivu na komerční využití 0,00





dle tabulky č. 4 v příloze č. 3 k vyhlášce č. 441/2013 Sb., ve znění předpisu č. 199/2014 Sb.
Druh a účel stavby na pozemku garáže
 
Tabulka 38: Index polohy garáže č. 5
(3) V blízkosti oceňované garáže není realizován vodovod a plynovod. 
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(4) Přímo k pozemku vede nezpevněná komunikace, která však ve vzdálenosti cca 10 
m od pozemku navazuje na zpevněnou komunikaci.  
(5) Řadové garáže jsou realizovány garážovými vraty naproti sobě a proto není možné 
dlouhodobé parkování před garáží. 
 
Pí Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota
1 Geometrický tvar pozemku a velikost pozemku II. Tvar bez vlivu na využití 0
2 Svažitost pozemku a expozice IV.
Svažitost terénu pozemku do 15% včetně; 
ostatní orientace 0
3 Ztížené základové podmínky III.
Snížená únosnost základové půdy 
(složitější způsob zakládání stavby, např. -0,02
4 Chráněná území a ochranná pásma II. Mimo chráněné území a ochranné pásmo 0
5 Omezení užívání pozemku I. Bez omezení užívání 0
6 Ostatní neuvedené II. Bez dalších vlivů 0
0,98
Index omezujících vlivů pozemku




Tabulka 39: Index omezujících vlivů pozemku garáže č. 5 
(2) Pozemek se nachází na méně únosném podloží vedle místní říčky Hloučely. 
 
Cena pozemku m2 (tabulka č. 1 v příloze č. 2 vyhlášky č. 441/2013 Sb.) ZC Kč/m2 1300
Index trhu IT - 0,70
Index polohy IP - 0,81
Index omezujících vlivů pozemku Io - 0,98
Index cenového porovnání I - 0,55
Základní cena upravená stavebního pozemku ZCU Kč/m2 720,5744
Zastavěná plocha ZP m2 22
Cena pozemku CP Kč 15853
Ocenění pozemku
 
Tabulka 40: Ocenění pozemku garáže č. 5 
Základní cena stavebního pozemku je stejná pro všechny oceňované garáže, jelikož se 
všechny oceňované garáže nachází v lokalitě města Prostějova. 
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číslo Konstrukce a vybavení Provedení Standart Podíl Koeficient
Upravený 
podíl
1 Základy základové pásy S 0,062 1,000 0,062
2 Obvodové stěny zděné tl. 300 mm S 0,301 1,000 0,301
3 Stropy stropní panely S 0,262 1,000 0,262
4 Krov - - - - -
5 Krytina asfaltové pásy S 0,057 1,000 0,057
6 Klempířské konstrukce pozinkovaný plech S 0,029 1,000 0,029
7 Úprava povrchů vápenná omítka, břizolit S 0,048 1,000 0,048
8 Dveře nejsou C 0,027 0,000 0,000
9 Okna luxfer S 0,014 1,000 0,014
10 Vrata dvoukřídlová plechová S 0,068 1,000 0,068
11 Podlahy betonová mazanina S 0,072 1,000 0,072













Ocenění garáže nákladovým způsobem
Obestavěný prostor
Základní cena (tab.č. 1 přílohy č. 13 vyhl. č. 441/2013 Sb.)




Koeficient polohový  (v tabulce č. 1 v příloze č. 20 vyhl. č. 441/2013 Sb.)
Koeficient vybavení stavby
Základní ceny upravená









Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem (včetně opotřebení)
 
Tabulka 41: Ocenění nákladovým způsobem garáže č. 5 
Základní cena, koeficient změny staveb a životnost garáže je stejná pro všechny 
oceňované garáže. 
Tabulka č. 1 přílohy č. 20 k vyhlášce č. 441/2013 Sb., ve znění pozdějších předpisů 
určuje pro ostatní statutární města (mimo Prahu, Brno a Ostravu) polohový koeficient v 
rozsahu 1,10 až 1,15. proto o její výši rozhodne poloha. Pro garáž č. 5 je tedy zvolen 
koeficient K5 roven 1,13. 
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5.5.3 Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle „vyhlášky“ 
Pí Název znaku Číslo Hodnota
0 Typ stavby II. B
1 Druh stavby I. -0,01
2 Konstrukce II. 0,00
3 Technické vybavení I. -0,05
4 Příslušenství - venk. úpravy III. 0,00
5 Kriterium jinde neuvedené II. 0,00
Stavba se zanedbanou údržbou - (předpoklad provedení 
menších stavebních úprav) 0,85
Stáří 40
0,64
6 Stavebně- technický stav II.
IV =
Bez vlivu na cenu
Koeficient
Svislé konstrukce zděné nebo železobetonové s plochou střechou 
nebo krovem neumožňující zřízení podkroví
Popis pásma
Index konstrukce a vybavení
dle tabulky č. 2 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb., ve znění předpisu č. 199/2014 Sb.
Znak Kvalitativní pásma
0,68
Bez vlivu na cenu
Bez vybavení
Obvod, zdivo nebo stěny tl. 15-30 cm
Řadová





Tabulka 42: Index konstrukce a vybavení garáže č. 5 
 
Obestavěný prostor OP m3 60,5
Základní cena (tabulka č. 1 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb.) ZC Kč/m3 1811
Index konstrukce a vybavení IV - 0,64
Index trhu IT - 0,70
Index polohy IP - 0,81
Základní cena upravená ZCU 1157,591
Cena stavby CSp Kč 39611
Ocenění garáže porovnávacím způsobem
 
Tabulka 43: Ocenění porovnávacím způsobem garáže č. 5 
Základní cena je stejná pro všechny oceňované garáže, jelikož se všechny oceňované 
garáže nachází v lokalitě města Prostějova. 
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Kč Kč Lokalita Velikost Vybavenost Celkový stav Úvaha znalce  Index odlišnosti Kč
1. 120 000 0,85 102 000 1,00 0,93 1,03 1,10 1,00 1,05 97 143
2. 85 000 0,85 72 250 0,85 1,07 0,95 1,00 1,00 0,86 84 012
3. 130 000 0,85 110 500 1,00 0,95 1,03 1,05 1,00 1,03 107 282
4. 150 000 0,85 127 500 1,00 0,91 1,03 1,05 1,00 0,98 130 102
5. 100 000 0,85 85 000 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 85 000
6. 250 000 0,85 212 500 1,05 1,00 1,10 1,20 1,00 1,39 152 878
7. 320 000 0,85 272 000 1,05 1,54 1,15 1,20 1,00 2,23 121 973
8. 140 000 0,85 119 000 1,05 0,98 1,05 1,10 1,00 1,19 100 000
9. 180 000 0,85 153 000 1,00 0,89 1,10 1,15 1,00 1,13 135 398















Průměr mínus směrodatná odchylka
Průměr plus směrodatná odchylka
 
Tabulka 44: Ocenění porovnávacím způsobem z databáze garáže č. 5 
 
5.5.5 Shrnutí ocenění pro garáž č. 5 
Gařáž č. 5
Metoda ocenění
Cena garáže Cena pozemku Cena celkem         (po zaokrouhlení)
Cena zjištěná - Nákladový způsob 50920 15853 66 770
Cena zjištěná - Porovnávací způsob 39611 15853 55 460
Cena obvyklá
Cena požadovaná
Shrnutí ocenění pro garáž
112 000
100 000  




5.6 Garáž č. 6 
Garáž se nachází přibližně uprostřed města, u ulice Bohumíra Šmerala. Oceňovaná věc 
nemovitá je součástí komplexu řadových garáží, kde garáže jsou v uzavřeném areálu s bránou 
na dálkové ovládání. Příjezdová plocha před garážemi je tvořená zpevněnou asfaltovou 
plochou. Lokalita se nachází přímo v husté zástavbě rodinných a bytových domů. Vzdálenost 
do centra města je cca 0,6 km. Vlastník parcely je zároveň i vlastníkem oceňované garáže. 
Celková zastavěná plocha garáže je 22 m2. 
Stavba řadových garáží byla dokončena v roce 2014, jedná se tedy o novostavbu. 
Garáž je postavena na podélných a příčných pasech z prostého betonu. Základová spára je v 
nezámrzné hloubce. Podkladní beton je rovněž z prostého betonu. Nosné zdivo je vyzděno 
z cihelných tvárnic POROTHERM tl. 300 mm. Příčky mezi jednotlivými garážovými boxy 
jsou taktéž vyzděny z cihelných tvárnic POROTHERM tl. 250 mm. Skladba střechy je 
jednoplášťová se střešní krytinou z asfaltových pásů a oplechováním z pozinkovaného plechu 
po okrajích. Nosná konstrukce střechy je tvořena pomocí keramické stropní konstrukce 
HELUZ MIAKO. Střecha je odvodněna do plechových žlabů. Vnitřní omítky jsou vápenné 
štukové, vnější jsou provedeny škrábanou omítkou. Podlaha je tvořena betonovou mazaninou, 
která je opatřena nátěrem. Vrata jsou elektrická výklopná, ovládaná na dálkové ovládání. V 
garáži je zapojena elektřina (230 /400 V) s vnitřním osvětlením. 
 
Obrázek 12: garáž č. 6 (zdroj: http://reality.idnes.cz/ ) 
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5.6.1 Ocenění pozemku 
Pí Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota
1 Situace na dílčím (segmentu) trhu s nemovitými věcmi II. Poptávka je vyšší než nabídka 0,02
2 Vlastnické vztahy V.
Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, 
jehož součástí je stavba (stejný vlastník) 0,00
3 Změny v okolí II. Bez vlivu nebo stabilizovaná území 0,00
4
Vliv právních vztahů prodej podílu, pronájem, právo 
stavby) II. Bez vlivu 0,00
5
Ostatní neuvedené (např. nový investiční záměr, 
energetická úspornost, vysoká ekonomická návratnost) II Bez dalších vlivů 0,00
6 Povodňové riziko III.
Zóna s nízkým rizikem povodně (území 
tzv. 100-leté vody) 0,95
0,97
Index trhu








Tabulka 46: Index trhu garáže č. 6 
(1) Poptávka je v této oblasti vyšší než nabídka, jelikož se oceňovaná garáž se nachází 
přímo u zástavby bytových domů. 
(6) Oceňovaná garáž se nachází v zóně s nízkým nebezpečím výskytu povodně/ 
záplavy.56 
 
Pí Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota
1 Druh a účel užití stavby I.
Druh hlavní stavby v jednotném funkčním 
celku 0,80
2 Převažující zástavba v okolí pozemku I. Rezidenční zástavba, rekreační stavby 0,04
3 Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě obce I.
Pozemek lze napojit na všechny sítě v 
obci nebo obec bez sítí 0,00
4 Dopravní dostupnost k hranici pozemku III.
Příjezd po zpevněné komunikaci pro 
nákladní dopravu 0,01
5 Parkovací možnosti I. Omezené parkovací možnosti -0,01
6 Výhodnost pozemku z hlediska komerční využitelnosti III. Výhodná poloha 0,01





dle tabulky č. 4 v příloze č. 3 k vyhlášce č. 441/2013 Sb., ve znění předpisu č. 199/2014 Sb.
Druh a účel stavby na pozemku garáže
 
Tabulka 47: Index polohy garáže č. 6
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(5) Řadové garáže jsou realizovány garážovými vraty naproti sobě a proto není možné 
dlouhodobé parkování před garáží. 
(6) Lokalita je částečně výhodná z hlediska komerčního využití, jelikož se nachází 
přímo u zástavby bytových domů. 
 
Pí Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota
1 Geometrický tvar pozemku a velikost pozemku II. Tvar bez vlivu na využití 0
2 Svažitost pozemku a expozice IV.
Svažitost terénu pozemku do 15% včetně; 
ostatní orientace 0
3 Ztížené základové podmínky III. Neztížené základové podmínky 0
4 Chráněná území a ochranná pásma II. Mimo chráněné území a ochranné pásmo 0
5 Omezení užívání pozemku I. Bez omezení užívání 0
6 Ostatní neuvedené II. Bez dalších vlivů 0
1,00
Index omezujících vlivů pozemku




Tabulka 48: Index omezujících vlivů pozemku garáže č. 6 
 
Cena pozemku m2 (tabulka č. 1 v příloze č. 2 vyhlášky č. 441/2013 Sb.) ZC Kč/m2 1300
Index trhu IT - 0,97
Index polohy IP - 0,84
Index omezujících vlivů pozemku Io - 1,00
Index cenového porovnání I - 0,81
Základní cena upravená stavebního pozemku ZCU Kč/m2 1058,148
Zastavěná plocha ZP m2 22
Cena pozemku CP Kč 23279
Ocenění pozemku
 
Tabulka 49: Ocenění pozemku garáže č. 6 
Základní cena stavebního pozemku je stejná pro všechny oceňované garáže, jelikož se 
všechny oceňované garáže nachází v lokalitě města Prostějova. 
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číslo Konstrukce a vybavení Provedení Standart Podíl Koeficient
Upravený 
podíl
1 Základy základové pásy S 0,062 1,000 0,062
2 Obvodové stěny zděné tl. 300 mm S 0,301 1,000 0,301
3 Stropy stropní konstrukce HELUZ MIAKO S 0,262 1,000 0,262
4 Krov - - - - -
5 Krytina asfaltové pásy S 0,057 1,000 0,057
6 Klempířské konstrukce pozinkovaný plech S 0,029 1,000 0,029
7 Úprava povrchů vápenná omítka, škrábaná S 0,048 1,000 0,048
8 Dveře nejsou C 0,027 0,000 0,000
9 Okna nejsou C 0,014 0,000 0,000
10 Vrata elektrická výklopná ovládaná na dálkové ovládání N 0,068 1,540 0,105
11 Podlahy betonová mazanina S 0,072 1,000 0,072













Ocenění garáže nákladovým způsobem
Obestavěný prostor
Základní cena (tab.č. 1 přílohy č. 13 vyhl. č. 441/2013 Sb.)




Koeficient polohový  (v tabulce č. 1 v příloze č. 20 vyhl. č. 441/2013 Sb.)
Koeficient vybavení stavby
Základní ceny upravená









Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem (včetně opotřebení)
 
Tabulka 50: Ocenění nákladovým způsobem garáže č. 6 
Základní cena, koeficient změny staveb a životnost garáže je stejná pro všechny 
oceňované garáže. 
Tabulka č. 1 přílohy č. 20 k vyhlášce č. 441/2013 Sb., ve znění pozdějších předpisů 
určuje pro ostatní statutární města (mimo Prahu, Brno a Ostravu) polohový koeficient v 
rozsahu 1,10 až 1,15. proto o její výši rozhodne poloha. Pro garáž č. 6 je tedy zvolen 
koeficient K5 roven 1,15.
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5.6.3 Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle „vyhlášky“ 
Pí Název znaku Číslo Hodnota
0 Typ stavby II. B
1 Druh stavby I. -0,01
2 Konstrukce II. 0,00
3 Technické vybavení III. 0,00
4 Příslušenství - venk. úpravy III. 0,00
5 Kriterium jinde neuvedené II. 0,00
stavba ve výborném stavu 1,05
Stáří 1
1,03
6 Stavebně- technický stav II.
IV =
Bez vlivu na cenu
Koeficient
Svislé konstrukce zděné nebo železobetonové s plochou střechou 
nebo krovem neumožňující zřízení podkroví
Popis pásma
Index konstrukce a vybavení
dle tabulky č. 2 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb., ve znění předpisu č. 199/2014 Sb.
Znak Kvalitativní pásma
1,04
Bez vlivu na cenu
El.proud 230V/400 V nebo vrata s elektr. pohonem
Obvod, zdivo nebo stěny tl. 15-30 cm
Řadová





Tabulka 51: Index konstrukce a vybavení garáže č. 6 
 
Obestavěný prostor OP m3 60,5
Základní cena (tabulka č. 1 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb.) ZC Kč/m3 1811
Index konstrukce a vybavení IV - 1,03
Index trhu IT - 0,97
Index polohy IP - 0,84
Základní cena upravená ZCU 1873,122
Cena stavby CSp Kč 92241
Ocenění garáže porovnávacím způsobem
 
Tabulka 52: Ocenění porovnávacím způsobem garáže č. 6 
Základní cena je stejná pro všechny oceňované garáže, jelikož se všechny oceňované 
garáže nachází v lokalitě města Prostějova. 
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Kč Kč Lokalita Velikost Vybavenost Celkový stav Úvaha znalce  Index odlišnosti Kč
1. 120 000 0,85 102 000 0,95 0,93 0,93 0,90 1,00 0,74 137 838
2. 85 000 0,85 72 250 0,80 1,07 0,85 0,80 1,00 0,58 124 569
3. 130 000 0,85 110 500 0,95 0,95 0,93 0,85 1,00 0,71 155 634
4. 150 000 0,85 127 500 0,95 0,91 0,93 0,85 1,00 0,68 187 500
5. 100 000 0,85 85 000 0,95 1,00 0,90 0,80 1,00 0,68 125 000
6. 250 000 0,85 212 500 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 212 500
7. 320 000 0,85 272 000 1,00 1,45 1,05 1,00 1,00 1,52 178 947
8. 140 000 0,85 119 000 1,00 0,98 0,95 0,90 1,00 0,84 141 667
9. 180 000 0,85 153 000 0,95 0,89 1,00 0,95 1,00 0,80 191 250















Průměr mínus směrodatná odchylka
Průměr plus směrodatná odchylka
 
Tabulka 53: Ocenění porovnávacím způsobem z databáze garáže č. 6 
 
5.6.5 Shrnutí ocenění pro garáž č. 6 
Gařáž č. 6
Metoda ocenění
Cena garáže Cena pozemku Cena celkem         (po zaokrouhlení)
Cena zjištěná - Nákladový způsob 165861 23279 189 140
Cena zjištěná - Porovnávací způsob 92241 23279 115 520
Cena obvyklá
Cena požadovaná
Shrnutí ocenění pro garáž
160 000
250 000  






5.7 Garáž č. 7 
Garáž se nachází v západní části města, u ulice Moravská. Oceňovaná věc nemovitá je 
součástí komplexu řadových garáží, avšak samotná garáž je samostatně stojící. Příjezdová 
plocha před garážemi je tvořená zpevněnou plochou ze zámkové dlažby. Tato lokalita se 
nachází v husté zástavbě rodinných a bytových domů. Vzdálenost do centra je cca 1,8 km. 
Vlastník parcely je zároveň i vlastníkem oceňované garáže. Celková zastavěná plocha garáže 
je 42 m2. 
Stavba garáže byla dokončena v roce 2010. Garáž je postavena na podélných a 
příčných pasech z prostého betonu. Základová spára je v nezámrzné hloubce. Podkladní beton 
je rovněž z prostého betonu. Nosné zdivo je realizováno z betonových bloků ztraceného 
bednění tl. 250 mm. Skladba střechy je jednoplášťová se střešní krytinou z pozinkovaného 
plechu. Nosná konstrukce střechy je tvořena pomocí monolitické železobetonové stropní 
desky. Střecha je odvodněna do plechových žlabů. Podlaha je tvořena betonovou mazaninou. 
Omítky v garáži nejsou realizovány. Vrata jsou elektrická sekční, ovládaná na dálkové 
ovládání. Garáž je odvětrávána pomocí větracích mřížek realizovaných plastových vratech. 
Okno, nacházející se ze zadní strany garáže, je plastové s jednoduchým zasklením. V garáži je 
zapojena elektřina (230 /400 V) s vnitřním osvětlením. Garáž je napojena na vodovod a 
veřejnou kanalizaci. 
Obrázek 13: garáž č. 7 (zdroj: http://www.reality-prostejov.info/) 
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5.7.1 Ocenění pozemku 
Pí Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota
1 Situace na dílčím (segmentu) trhu s nemovitými věcmi II. Poptávka je vyšší než nabídka 0,02
2 Vlastnické vztahy V.
Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, 
jehož součástí je stavba (stejný vlastník) 0,00
3 Změny v okolí II. Bez vlivu nebo stabilizovaná území 0,00
4
Vliv právních vztahů prodej podílu, pronájem, právo 
stavby) II. Bez vlivu 0,00
5
Ostatní neuvedené (např. nový investiční záměr, 
energetická úspornost, vysoká ekonomická návratnost) II Bez dalších vlivů 0,00
6 Povodňové riziko III.
Zóna s nízkým rizikem povodně (území 
tzv. 100-leté vody) 0,95
0,97
Index trhu








Tabulka 55: Index trhu garáže č. 7 
(1) Poptávka je v této oblasti vyšší než nabídka, jelikož se oceňovaná garáž se nachází 
přímo u zástavby rodinných a bytových domů. 
(6) Oceňovaná garáž se nachází v zóně s nízkým nebezpečím výskytu povodně/ 
záplavy.57 
 
Pí Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota
1 Druh a účel užití stavby I.
Druh hlavní stavby v jednotném funkčním 
celku 0,80
2 Převažující zástavba v okolí pozemku III. Výrobní objekty 0,02
3 Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě obce I.
Pozemek lze napojit na všechny sítě v 
obci nebo obec bez sítí 0,00
4 Dopravní dostupnost k hranici pozemku III.
Příjezd po zpevněné komunikaci pro 
nákladní dopravu 0,01
5 Parkovací možnosti I. Omezené parkovací možnosti -0,01
6 Výhodnost pozemku z hlediska komerční využitelnosti III. Výhodná poloha 0,01





dle tabulky č. 4 v příloze č. 3 k vyhlášce č. 441/2013 Sb., ve znění předpisu č. 199/2014 Sb.
Druh a účel stavby na pozemku garáže
 
Tabulka 56: Index polohy garáže č. 7
                                                 
57 Česká asociace pojišťoven [online] 
72 
(5) Řadové garáže jsou realizovány garážovými vraty naproti sobě a proto není možné 
dlouhodobé parkování před garáží. 
(6) Lokalita je výhodná z hlediska komerčního využití, jelikož se nachází přímo 
u zástavby rodinných a bytových domů. 
 
Pí Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota
1 Geometrický tvar pozemku a velikost pozemku II. Tvar bez vlivu na využití 0
2 Svažitost pozemku a expozice IV.
Svažitost terénu pozemku do 15% včetně; 
ostatní orientace 0
3 Ztížené základové podmínky III. Neztížené základové podmínky 0
4 Chráněná území a ochranná pásma II. Mimo chráněné území a ochranné pásmo 0
5 Omezení užívání pozemku I. Bez omezení užívání 0
6 Ostatní neuvedené II. Bez dalších vlivů 0
1,00
Index omezujících vlivů pozemku




Tabulka 57: Index omezujících vlivů pozemku garáže č. 7 
 
Cena pozemku m2 (tabulka č. 1 v příloze č. 2 vyhlášky č. 441/2013 Sb.) ZC Kč/m2 1300
Index trhu IT - 0,97
Index polohy IP - 0,82
Index omezujících vlivů pozemku Io - 1,00
Index cenového porovnání I - 0,80
Základní cena upravená stavebního pozemku ZCU Kč/m2 1037,9928
Zastavěná plocha ZP m2 42
Cena pozemku CP Kč 43596
Ocenění pozemku
 
Tabulka 58: Ocenění pozemku garáže č. 7 
Základní cena stavebního pozemku je stejná pro všechny oceňované garáže, jelikož se 
všechny oceňované garáže nachází v lokalitě města Prostějova. 
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číslo Konstrukce a vybavení Provedení Standart Podíl Koeficient
Upravený 
podíl
1 Základy základové pásy S 0,062 1,000 0,062
2 Obvodové stěny ztracené bednění tl. 250 mm S 0,301 1,000 0,301
3 Stropy stropní konstrukce HELUZ MIAKO S 0,262 1,000 0,262
4 Krov - - - - -
5 Krytina pozinkovaný plech S 0,057 1,000 0,057
6 Klempířské konstrukce pozinkovaný plech S 0,029 1,000 0,029
7 Úprava povrchů nejsou C 0,048 0,000 0,000
8 Dveře nejsou C 0,027 0,000 0,000
9 Okna plastové s jednoduchým zasklením S 0,014 1,000 0,014
10 Vrata elektrická výklopná ovládaná na dálkové ovládání N 0,068 1,540 0,105
11 Podlahy betonová mazanina S 0,072 1,000 0,072













Ocenění garáže nákladovým způsobem
Obestavěný prostor
Základní cena (tab.č. 1 přílohy č. 13 vyhl. č. 441/2013 Sb.)




Koeficient polohový  (v tabulce č. 1 v příloze č. 20 vyhl. č. 441/2013 Sb.)
Koeficient vybavení stavby
Základní ceny upravená









Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem (včetně opotřebení)
 
Tabulka 59: Ocenění nákladovým způsobem garáže č. 7 
Základní cena, koeficient změny staveb a životnost garáže je stejná pro všechny 
oceňované garáže. 
Tabulka č. 1 přílohy č. 20 k vyhlášce č. 441/2013 Sb., ve znění pozdějších předpisů 
určuje pro ostatní statutární města (mimo Prahu, Brno a Ostravu) polohový koeficient v 
rozsahu 1,10 až 1,15. proto o její výši rozhodne poloha. Pro garáž č. 7 je tedy zvolen 
koeficient K5 roven 1,15. 
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5.7.3 Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle „vyhlášky“ 
Pí Název znaku Číslo Hodnota
0 Typ stavby II. B
1 Druh stavby II. 0,00
2 Konstrukce II. 0,00
3 Technické vybavení III. 0,03
4 Příslušenství - venk. úpravy III. 0,00
5 Kriterium jinde neuvedené II. 0,00
stavba ve výborném stavu 1,05
Stáří 5
1,05
6 Stavebně- technický stav II.
IV =
Bez vlivu na cenu
Koeficient
Svislé konstrukce zděné nebo železobetonové s plochou střechou 
nebo krovem neumožňující zřízení podkroví
Popis pásma
Index konstrukce a vybavení
dle tabulky č. 2 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb., ve znění předpisu č. 199/2014 Sb.
Znak Kvalitativní pásma
1,02
Bez vlivu na cenu
El. proud 230V/400 V, voda,nebo vytápění, vrata s elektr. 
Pohonem
Obvod, zdivo nebo stěny tl. 15-30 cm
Samostatně stojící





Tabulka 60: Index konstrukce a vybavení garáže č. 7 
 
Obestavěný prostor OP m3 115,5
Základní cena (tabulka č. 1 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb.) ZC Kč/m3 1811
Index konstrukce a vybavení IV - 1,05
Index trhu IT - 0,97
Index polohy IP - 0,82
Základní cena upravená ZCU 1909,632
Cena stavby CSp Kč 176109
Ocenění garáže porovnávacím způsobem
 
Tabulka 61: Ocenění porovnávacím způsobem garáže č. 7 
Základní cena je stejná pro všechny oceňované garáže, jelikož se všechny oceňované 
garáže nachází v lokalitě města Prostějova. 
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Kč Kč Lokalita Velikost Vybavenost Celkový stav Úvaha znalce  Index odlišnosti Kč
1. 120 000 0,85 102 000 0,95 0,73 0,88 0,90 1,00 0,55 185 455
2. 85 000 0,85 72 250 0,80 0,80 0,80 0,80 1,00 0,41 176 220
3. 130 000 0,85 110 500 0,95 0,74 0,88 0,85 1,00 0,53 208 491
4. 150 000 0,85 127 500 0,95 0,71 0,88 0,85 1,00 0,50 255 000
5. 100 000 0,85 85 000 0,95 0,76 0,85 0,80 1,00 0,49 173 469
6. 250 000 0,85 212 500 1,00 0,76 0,95 1,00 1,00 0,72 295 139
7. 320 000 0,85 272 000 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 272 000
8. 140 000 0,85 119 000 1,00 0,75 0,90 0,90 1,00 0,61 195 082
9. 180 000 0,85 153 000 0,95 0,70 0,95 0,95 1,00 0,60 255 000















Průměr mínus směrodatná odchylka
Průměr plus směrodatná odchylka
 
Tabulka 62: Ocenění porovnávacím způsobem z databáze garáže č. 7 
 
5.7.5 Shrnutí ocenění pro garáž č. 7 
Gařáž č. 7
Metoda ocenění
Cena garáže Cena pozemku Cena celkem         (po zaokrouhlení)
Cena zjištěná - Nákladový způsob 285134 43596 328 730
Cena zjištěná - Porovnávací způsob 176109 43596 219 710
Cena obvyklá
Cena požadovaná
Shrnutí ocenění pro garáž
222 000
320 000  











5.8 Garáž č. 8 
Garáž se nachází ve dvoře bytového domu u centra města, u ulice Fanderlíkova. 
Oceňovaná věc nemovitá je součástí komplexu jednotlivých garáží. Příjezdová plocha před 
garážemi je tvořená zpevněnou asfaltovou plochou. Tato lokalita se nachází v husté zástavbě 
rodinných a bytových domů. Vzdálenost do centra je cca 0,5 km. Vlastník parcely je zároveň i 
vlastníkem oceňované garáže. Celková zastavěná plocha garáže je 21 m2. 
Stavba řadových garáží byla dokončena v roce 1990 a její celkový stav lze považovat 
za velmi dobrý. Garáž procházela pravidelnou údržbou a okolo roku 2005 na ní proběhla 
rekonstrukce pláště střešní konstrukce, úpravy povrchů, elektroinstalace a garážových vrat. 
Objekt je postaven na podélných a příčných pasech z prostého betonu. Nosné zdivo je 
vyzděno z děrovaných tvárnic tloušťky 250 mm. Příčky mezi jednotlivými garážovými boxy 
jsou vyzděny z cihel dutých tloušťky 150 mm. Skladba střechy je jednoplášťová se střešní 
krytinou z pozinkovaného plechu opatřeného nátěrem. Nosná konstrukce střechy je tvořena 
pomocí stropních panelů. Střecha je odvodněna do plechových žlabů. Vnitřní omítky jsou 
vápenné štukové, vnější jsou provedeny škrábanou omítkou. Podlaha je tvořena betonovou 
mazaninou. Vrata jsou elektrická výklopná, ovládaná na dálkové ovládání. Okno je 
realizováno pomocí skleněných tvárnic luxfer. Do větracích průduchů jsou osazeny plastové 
ochranné mřížky. V garáži je zapojena elektřina (230 V). 
Obrázek 14: garáž č. 8 (zdroj: http://www.sreality.cz/) 
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5.8.1 Ocenění pozemku 
Pí Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota
1 Situace na dílčím (segmentu) trhu s nemovitými věcmi II. Poptávka je vyšší než nabídka 0,02
2 Vlastnické vztahy V.
Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, 
jehož součástí je stavba (stejný vlastník) 0,00
3 Změny v okolí II. Bez vlivu nebo stabilizovaná území 0,00
4
Vliv právních vztahů prodej podílu, pronájem, právo 
stavby) II. Bez vlivu 0,00
5
Ostatní neuvedené (např. nový investiční záměr, 
energetická úspornost, vysoká ekonomická návratnost) II Bez dalších vlivů 0,00
6 Povodňové riziko III.
Zóna s nízkým rizikem povodně (území 
tzv. 100-leté vody) 0,95
0,97
Index trhu








Tabulka 64: Index trhu garáže č. 8 
(1) Poptávka je v této oblasti vyšší než nabídka, jelikož se oceňovaná garáž se nachází 
přímo u zástavby rodinných a bytových domů. 
(6) Oceňovaná garáž se nachází v zóně s nízkým nebezpečím výskytu povodně/ 
záplavy.58 
 
Pí Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota
1 Druh a účel užití stavby I.
Druh hlavní stavby v jednotném funkčním 
celku 0,80
2 Převažující zástavba v okolí pozemku I. Rezidenční zástavba, rekreační stavby 0,04
3 Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě obce I.
Pozemek lze napojit na všechny sítě v 
obci nebo obec bez sítí 0,00
4 Dopravní dostupnost k hranici pozemku III.
Příjezd po zpevněné komunikaci pro 
nákladní dopravu 0,01
5 Parkovací možnosti II.
Dobré parkovací možnosti na veřejné 
komunikace 0,00
6 Výhodnost pozemku z hlediska komerční využitelnosti III. Výhodná poloha 0,01





dle tabulky č. 4 v příloze č. 3 k vyhlášce č. 441/2013 Sb., ve znění předpisu č. 199/2014 Sb.
Druh a účel stavby na pozemku garáže
 
Tabulka 65: Index polohy garáže č. 8
                                                 
58 Česká asociace pojišťoven [online] 
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(6) Lokalita je výhodná z hlediska komerčního využití, jelikož se nachází přímo 
u zástavby rodinných a bytových domů. 
 
Pí Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota
1 Geometrický tvar pozemku a velikost pozemku II. Tvar bez vlivu na využití 0
2 Svažitost pozemku a expozice IV.
Svažitost terénu pozemku do 15% včetně; 
ostatní orientace 0
3 Ztížené základové podmínky III. Neztížené základové podmínky 0
4 Chráněná území a ochranná pásma II. Mimo chráněné území a ochranné pásmo 0
5 Omezení užívání pozemku I. Bez omezení užívání 0
6 Ostatní neuvedené II. Bez dalších vlivů 0
1,00
Index omezujících vlivů pozemku




Tabulka 66: Index omezujících vlivů pozemku garáže č. 8 
 
Cena pozemku m2 (tabulka č. 1 v příloze č. 2 vyhlášky č. 441/2013 Sb.) ZC Kč/m2 1300
Index trhu IT - 0,97
Index polohy IP - 0,85
Index omezujících vlivů pozemku Io - 1,00
Index cenového porovnání I - 0,82
Základní cena upravená stavebního pozemku ZCU Kč/m2 1068,2256
Zastavěná plocha ZP m2 21
Cena pozemku CP Kč 22433
Ocenění pozemku
 
Tabulka 67: Ocenění pozemku garáže č. 8
Základní cena stavebního pozemku je stejná pro všechny oceňované garáže, jelikož se 
všechny oceňované garáže nachází v lokalitě města Prostějova. 
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5.8.2 Ocenění garáže nákladovým způsobem 
Pol. 
číslo Konstrukce a vybavení
Přepočtený 




B/C 100×A×B / C
1 Základy 0,061 25 150 0,1667 1,0234
2 Obvodové stěny 0,298 25 100 0,2500 7,4526
3 Stropy 0,259 25 100 0,2500 6,4869
4 Krov - - - - -
5 Krytina 0,056 10 40 0,2500 1,4113
6 Klempířské konstrukce 0,029 10 30 0,3333 0,9574
7 Úprava povrchů 0,048 10 40 0,2500 1,1884
8 Dveře 0,000 - 50 - -
9 Okna 0,014 25 50 0,5000 0,6933
10 Vrata 0,104 10 50 0,2000 2,0742
11 Podlahy 0,071 25 50 0,5000 3,5653
12 Elektroinstalace 0,059 10 25 0,4000 2,3769
27,23
Analytická metoda výpočtu opotřebení
Opotřebení analytickou metodou       









číslo Konstrukce a vybavení Provedení Standart Podíl Koeficient
Upravený 
podíl
1 Základy základové pásy S 0,062 1,000 0,062
2 Obvodové stěny děrované tvárnice tl. 250 mm S 0,301 1,000 0,301
3 Stropy stropní panely S 0,262 1,000 0,262
4 Krov - - - - -
5 Krytina pozinkovaný plech S 0,057 1,000 0,057
6 Klempířské konstrukce pozinkovaný plech S 0,029 1,000 0,029
7 Úprava povrchů vápenná omítka, škrábaná S 0,048 1,000 0,048
8 Dveře nejsou C 0,027 0,000 0,000
9 Okna luxfer S 0,014 1,000 0,014
10 Vrata elektrická výklopná ovládaná na dálkové ovládání N 0,068 1,540 0,105
11 Podlahy betonová mazanina S 0,072 1,000 0,072









Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem (včetně opotřebení)





Ocenění garáže nákladovým způsobem
Obestavěný prostor
Základní cena (tab.č. 1 přílohy č. 13 vyhl. č. 441/2013 Sb.)








Tabulka 69: Ocenění nákladovým způsobem garáže č. 8 
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Základní cena a koeficient změny staveb je stejná pro všechny oceňované garáže. 
Tabulka č. 1 přílohy č. 20 k vyhlášce č. 441/2013 Sb., ve znění pozdějších předpisů 
určuje pro ostatní statutární města (mimo Prahu, Brno a Ostravu) polohový koeficient v 
rozsahu 1,10 až 1,15. proto o její výši rozhodne poloha. Pro garáž č. 8 je tedy zvolen 
koeficient K5 roven 1,15. 
Životnost jednotlivých konstrukcí a vybavení garáže jsou uvedeny v tabulce č. 7 
přílohy č. 21 vyhlášky č. 441/2013 Sb., ve znění pozdějších předpisů. 
 
5.8.3 Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle „vyhlášky“ 
Pí Název znaku Číslo Hodnota
0 Typ stavby II. B
1 Druh stavby II. 0,00
2 Konstrukce II. 0,00
3 Technické vybavení II. 0,00
4 Příslušenství - venk. úpravy III. 0,00
5 Kriterium jinde neuvedené II. 0,00
stavba ve výborném stavu 1,05
Stáří 25
0,92
6 Stavebně- technický stav II.
IV =
Bez vlivu na cenu
Koeficient
Svislé konstrukce zděné nebo železobetonové s plochou střechou 
nebo krovem neumožňující zřízení podkroví
Popis pásma
Index konstrukce a vybavení
dle tabulky č. 2 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb., ve znění předpisu č. 199/2014 Sb.
Znak Kvalitativní pásma
0,92
Bez vlivu na cenu
El.proud 230V/400 V nebo vrata s elektr. Pohonem
Obvod, zdivo nebo stěny tl. 15-30 cm
Samostatně stojící





Tabulka 70: Index konstrukce a vybavení garáže č. 8 
 
Obestavěný prostor OP m3 57,75
Základní cena (tabulka č. 1 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb.) ZC Kč/m3 1811
Index konstrukce a vybavení IV - 0,92
Index trhu IT - 0,97
Index polohy IP - 0,85
Základní cena upravená ZCU 1663,856
Cena stavby CSp Kč 78956
Ocenění garáže porovnávacím způsobem
 
Tabulka 71: Ocenění porovnávacím způsobem garáže č. 8 
Základní cena je stejná pro všechny oceňované garáže, jelikož se všechny oceňované 
garáže nachází v lokalitě města Prostějova. 
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Kč Kč Lokalita Velikost Vybavenost Celkový stav Úvaha znalce  Index odlišnosti Kč
1. 120 000 0,85 102 000 0,95 0,95 0,98 1,00 1,00 0,88 115 909
2. 85 000 0,85 72 250 0,80 1,10 0,90 0,90 1,00 0,71 101 761
3. 130 000 0,85 110 500 0,95 0,98 0,98 0,95 1,00 0,87 127 011
4. 150 000 0,85 127 500 0,95 0,93 0,98 0,95 1,00 0,82 155 488
5. 100 000 0,85 85 000 0,95 1,02 0,95 0,90 1,00 0,83 102 410
6. 250 000 0,85 212 500 1,00 1,02 1,05 1,10 1,00 1,18 180 085
7. 320 000 0,85 272 000 1,00 1,50 1,10 1,10 1,00 1,82 149 451
8. 140 000 0,85 119 000 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 119 000
9. 180 000 0,85 153 000 0,95 0,90 1,05 1,05 1,00 0,94 162 766















Průměr mínus směrodatná odchylka
Průměr plus směrodatná odchylka
 
Tabulka 72: Ocenění porovnávacím způsobem z databáze garáže č. 8 
 
5.8.5 Shrnutí ocenění pro garáž č. 8 
Gařáž č. 8
Metoda ocenění
Cena garáže Cena pozemku Cena celkem         (po zaokrouhlení)
Cena zjištěná - Nákladový způsob 115673 22433 138 110
Cena zjištěná - Porovnávací způsob 78956 22433 101 390
Cena obvyklá
Cena požadovaná
Shrnutí ocenění pro garáž
134 000
140 000  








5.9 Garáž č. 9 
Garáž se nachází v severozápadní části města, u ulice Kpt. O. Jaroše. Oceňovaná věc 
nemovitá je součástí komplexu řadových garáží, kde garáže jsou v uzavřeném areálu s bránou 
na dálkové ovládání. Příjezdová plocha před garážemi je tvořená zpevněnou plochou ze 
zámkové dlažby. Tato lokalita se nachází v husté zástavbě rodinných a bytových domů. 
Vzdálenost do centra je cca 1,2 km. Vlastník parcely je zároveň i vlastníkem oceňované 
garáže. Celková zastavěná plocha garáže je 17 m2. 
Stavba řadových garáží byla dokončena v roce 2000 a její celkový stav lze považovat 
za velmi dobrý. Garáž procházela pravidelnou údržbou. Garáž je postavena na podélných a 
příčných pasech z prostého betonu. Základová spára je v nezámrzné hloubce. Podkladní beton 
je rovněž z prostého betonu. Nosné zdivo je vyzděno z cihelných tvárnic POROTHERM tl. 
300 mm. Příčky mezi jednotlivými garážovými boxy jsou taktéž vyzděny z cihelných tvárnic 
POROTHERM tl. 250 mm. Skladba střechy je jednoplášťová se střešní krytinou z asfaltových 
pásů a oplechováním z pozinkovaného plechu po okrajích. Nosná konstrukce střechy je 
tvořena pomocí monolitické železobetonové desky. Střecha je odvodněna do pozinkovaných 
plechových žlabů. Vnitřní omítky jsou vápenné štukové, vnější jsou provedeny škrábanou 
omítkou. Podlaha je tvořena betonovou mazaninou. Vrata jsou elektrická výklopná ovládaná, 
na dálkové ovládání. Do větracích průduchů jsou osazeny plastové ochranné mřížky. V garáži 
je zapojena elektřina (230 /400 V) s vnitřním osvětlením. 
Obrázek 15: garáž č. 9 (zdroj: http://www.sreality.cz/) 
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5.9.1 Ocenění pozemku 
Pí Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota
1 Situace na dílčím (segmentu) trhu s nemovitými věcmi II. Poptávka je vyšší než nabídka 0,02
2 Vlastnické vztahy V.
Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, 
jehož součástí je stavba (stejný vlastník) 0,00
3 Změny v okolí II. Bez vlivu nebo stabilizovaná území 0,00
4
Vliv právních vztahů prodej podílu, pronájem, právo 
stavby) II. Bez vlivu 0,00
5
Ostatní neuvedené (např. nový investiční záměr, 
energetická úspornost, vysoká ekonomická návratnost) II Bez dalších vlivů 0,00
6 Povodňové riziko III.
Zóna s nízkým rizikem povodně (území 
tzv. 100-leté vody) 0,95
0,97
Index trhu








Tabulka 74: Index trhu garáže č. 9 
(1) Poptávka je v této oblasti vyšší než nabídka, jelikož se oceňovaná garáž se nachází 
blízko u zástavby bytových domů. 
(6) Oceňovaná garáž se nachází v zóně s nízkým nebezpečím výskytu povodně/ 
záplavy.59 
 
Pí Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota
1 Druh a účel užití stavby I.
Druh hlavní stavby v jednotném funkčním 
celku 0,80
2 Převažující zástavba v okolí pozemku I. Rezidenční zástavba, rekreační stavby 0,04
3 Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě obce I.
Pozemek lze napojit na všechny sítě v 
obci nebo obec bez sítí 0,00
4 Dopravní dostupnost k hranici pozemku III.
Příjezd po zpevněné komunikaci pro 
nákladní dopravu 0,01
5 Parkovací možnosti I. Omezené parkovací možnosti -0,01
6 Výhodnost pozemku z hlediska komerční využitelnosti III. Výhodná poloha 0,01





dle tabulky č. 4 v příloze č. 3 k vyhlášce č. 441/2013 Sb., ve znění předpisu č. 199/2014 Sb.
Druh a účel stavby na pozemku garáže
 
Tabulka 75: Index polohy garáže č. 9
                                                 
59 Česká asociace pojišťoven [online] 
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(5) Řadové garáže jsou realizovány garážovými vraty naproti sobě a proto není možné 
dlouhodobé parkování před garáží. 
(6) Lokalita je částečně výhodná z hlediska komerčního využití, jelikož se nachází 
přímo u zástavby rodinných a bytových domů. 
 
Pí Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota
1 Geometrický tvar pozemku a velikost pozemku II. Tvar bez vlivu na využití 0
2 Svažitost pozemku a expozice IV.
Svažitost terénu pozemku do 15% včetně; 
ostatní orientace 0
3 Ztížené základové podmínky III. Neztížené základové podmínky 0
4 Chráněná území a ochranná pásma II. Mimo chráněné území a ochranné pásmo 0
5 Omezení užívání pozemku I. Bez omezení užívání 0
6 Ostatní neuvedené II. Bez dalších vlivů 0
1,00
Index omezujících vlivů pozemku




Tabulka 76: Index omezujících vlivů pozemku garáže č. 9 
 
Cena pozemku m2 (tabulka č. 1 v příloze č. 2 vyhlášky č. 441/2013 Sb.) ZC Kč/m2 1300
Index trhu IT - 0,97
Index polohy IP - 0,84
Index omezujících vlivů pozemku Io - 1,00
Index cenového porovnání I - 0,81
Základní cena upravená stavebního pozemku ZCU Kč/m2 1058,148
Zastavěná plocha ZP m2 17
Cena pozemku CP Kč 17989
Ocenění pozemku
 
Tabulka 77: Ocenění pozemku garáže č. 9 
Základní cena stavebního pozemku je stejná pro všechny oceňované garáže, jelikož se 
všechny oceňované garáže nachází v lokalitě města Prostějova. 
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číslo Konstrukce a vybavení Provedení Standart Podíl Koeficient
Upravený 
podíl
1 Základy základové pásy S 0,062 1,000 0,062
2 Obvodové stěny POROTHERM tl. 300 mm S 0,301 1,000 0,301
3 Stropy stropní konstrukce HELUZ MIAKO S 0,262 1,000 0,262
4 Krov - - - - -
5 Krytina asfaltové pásy S 0,057 1,000 0,057
6 Klempířské konstrukce pozinkovaný plech S 0,029 1,000 0,029
7 Úprava povrchů vápenná omítka, škrábaná s 0,048 1,000 0,048
8 Dveře nejsou C 0,027 0,000 0,000
9 Okna nejsou C 0,014 0,000 0,000
10 Vrata elektrická výklopná ovládaná na dálkové ovládání N 0,068 1,540 0,105
11 Podlahy betonová mazanina S 0,072 1,000 0,072

















Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem (včetně opotřebení)





Ocenění garáže nákladovým způsobem
Obestavěný prostor
Základní cena (tab.č. 1 přílohy č. 13 vyhl. č. 441/2013 Sb.)








Tabulka 78: Ocenění nákladovým způsobem garáže č. 9 
Základní cena, koeficient změny staveb a životnost garáže je stejná pro všechny 
oceňované garáže. 
Tabulka č. 1 přílohy č. 20 k vyhlášce č. 441/2013 Sb., ve znění pozdějších předpisů 
určuje pro ostatní statutární města (mimo Prahu, Brno a Ostravu) polohový koeficient v 
rozsahu 1,10 až 1,15. proto o její výši rozhodne poloha. Pro garáž č. 9 je tedy zvolen 
koeficient K5 roven 1,14. 
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5.9.3 Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle „vyhlášky“ 
Pí Název znaku Číslo Hodnota
0 Typ stavby II. B
1 Druh stavby II. -0,01
2 Konstrukce II. 0,00
3 Technické vybavení II. 0,00
4 Příslušenství - venk. úpravy III. 0,00
5 Kriterium jinde neuvedené II. 0,00
stavba ve výborném stavu 1,05
Stáří 15
0,96
6 Stavebně- technický stav II.
IV =
Bez vlivu na cenu
Koeficient
Svislé konstrukce zděné nebo železobetonové s plochou střechou 
nebo krovem neumožňující zřízení podkroví
Popis pásma
Index konstrukce a vybavení
dle tabulky č. 2 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb., ve znění předpisu č. 199/2014 Sb.
Znak Kvalitativní pásma
0,97
Bez vlivu na cenu
El.proud 230V/400 V nebo vrata s elektr. Pohonem
Obvod, zdivo nebo stěny tl. 15-30 cm
Řadová





Tabulka 79: Index konstrukce a vybavení garáže č. 9 
 
Obestavěný prostor OP m3 46,75
Základní cena (tabulka č. 1 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb.) ZC Kč/m3 1811
Index konstrukce a vybavení IV - 0,96
Index trhu IT - 0,97
Index polohy IP - 0,84
Základní cena upravená ZCU 1741,344
Cena stavby CSp Kč 66263
Ocenění garáže porovnávacím způsobem
 
Tabulka 80: Ocenění porovnávacím způsobem garáže č. 9 
Základní cena je stejná pro všechny oceňované garáže, jelikož se všechny oceňované 
garáže nachází v lokalitě města Prostějova. 
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Kč Kč Lokalita Velikost Vybavenost Celkový stav Úvaha znalce  Index odlišnosti Kč
1. 120 000 0,85 102 000 1,00 1,06 0,93 0,95 1,00 0,94 108 511
2. 85 000 0,85 72 250 0,85 1,24 0,85 0,85 1,00 0,76 95 066
3. 130 000 0,85 110 500 1,00 1,09 0,93 0,90 1,00 0,91 121 429
4. 150 000 0,85 127 500 1,00 1,03 0,93 0,90 1,00 0,86 148 256
5. 100 000 0,85 85 000 1,00 1,15 0,90 0,85 1,00 0,88 96 591
6. 250 000 0,85 212 500 1,05 1,15 1,00 1,05 1,00 1,27 167 323
7. 320 000 0,85 272 000 1,05 1,74 1,05 1,05 1,00 2,01 135 323
8. 140 000 0,85 119 000 1,05 1,12 0,95 0,95 1,00 1,06 112 264
9. 180 000 0,85 153 000 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 153 000















Průměr mínus směrodatná odchylka
Průměr plus směrodatná odchylka
 
Tabulka 81: Ocenění porovnávacím způsobem z databáze garáže č. 9 
 
5.9.5 Shrnutí ocenění pro garáž č. 9 
Gařáž č. 9
Metoda ocenění
Cena garáže Cena pozemku Cena celkem         (po zaokrouhlení)
Cena zjištěná - Nákladový způsob 104536 17989 122 520
Cena zjištěná - Porovnávací způsob 66263 17989 84 250
Cena obvyklá
Cena požadovaná
Shrnutí ocenění pro garáž
125 000
180 000  







5.10 Garáž č. 10 
Garáž se nachází ve dvoře bytového domu u centra města, u ulice Sladkovského. 
Oceňovaná věc nemovitá je součástí komplexu řadových garáží. Příjezdová plocha před 
garážemi je tvořená nezpevněnou plochou. Tato lokalita se nachází v husté zástavbě 
rodinných a bytových domů. Vzdálenost do centra je cca 0,8 km. Vlastník parcely je zároveň i 
vlastníkem oceňované garáže. Celková zastavěná plocha garáže je 20 m2. 
Stavba garáží byla dokončena v roce 1977 a její celkový stav lze považovat za mírně 
zanedbávaný. U Garáže byla zanedbávána základní údržba. Garáž je postavena na podélných 
a příčných pasech z prostého betonu. Nosné zdivo je vyzděno tradičním způsobem z plných 
pálených cihel tloušťky 300 mm. Příčky mezi jednotlivými garážovými boxy jsou taktéž 
vyzděny z cihel plných pálených 150 mm. Skladba střechy je jednoplášťová se střešní 
krytinou z pozinkovaného plechu opatřeného nátěrem. Nosná konstrukce střechy je tvořena 
pomocí stropních panelů. Vnitřní omítky jsou vápenné štukové, vnější jsou provedeny v 
břízolitu. Podlaha je tvořena betonovou mazaninou. Vrata jsou ocelová dvoukřídlová. Do 




Obrázek 16: garáž č. 10 (zdroj: http://www.domybytypozemky.cz/) 
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5.10.1 Ocenění pozemku 
Pí Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota
1 Situace na dílčím (segmentu) trhu s nemovitými věcmi II. Poptávka je vyšší než nabídka 0,02
2 Vlastnické vztahy V.
Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, 
jehož součástí je stavba (stejný vlastník) 0,00
3 Změny v okolí II. Bez vlivu nebo stabilizovaná území 0,00
4
Vliv právních vztahů prodej podílu, pronájem, právo 
stavby) II. Bez vlivu 0,00
5
Ostatní neuvedené (např. nový investiční záměr, 
energetická úspornost, vysoká ekonomická návratnost) II Bez dalších vlivů 0,00
6 Povodňové riziko III.
Zóna s nízkým rizikem povodně (území 
tzv. 100-leté vody) 0,95
0,97
Index trhu








Tabulka 83: Index trhu garáže č. 10 
(1) Poptávka je v této oblasti vyšší než nabídka, jelikož se oceňovaná garáž se nachází 
přímo u zástavby rodinných a bytových domů. 
(6) Oceňovaná garáž se nachází v zóně s nízkým nebezpečím výskytu povodně/ 
záplavy.60 
 
Pí Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota
1 Druh a účel užití stavby I.
Druh hlavní stavby v jednotném funkčním 
celku 0,80
2 Převažující zástavba v okolí pozemku I. Rezidenční zástavba, rekreační stavby 0,04
3 Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě obce I.
Pozemek lze napojit na všechny sítě v 
obci nebo obec bez sítí 0,00
4 Dopravní dostupnost k hranici pozemku III.
Příjezd po zpevněné komunikaci pro 
nákladní dopravu 0,01
5 Parkovací možnosti I. Omezené parkovací možnosti -0,01
6 Výhodnost pozemku z hlediska komerční využitelnosti III. Výhodná poloha 0,01





dle tabulky č. 4 v příloze č. 3 k vyhlášce č. 441/2013 Sb., ve znění předpisu č. 199/2014 Sb.
Druh a účel stavby na pozemku garáže
 
Tabulka 84: Index polohy garáže č. 10 
                                                 
60 Česká asociace pojišťoven [online] 
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(5) Řadové garáže jsou realizovány garážovými vraty naproti sobě a proto není možné 
dlouhodobé parkování před garáží. 
(6) Lokalita je částečně výhodná z hlediska komerčního využití, jelikož se nachází 
přímo u zástavby rodinných a bytových domů. 
 
Pí Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota
1 Geometrický tvar pozemku a velikost pozemku II. Tvar bez vlivu na využití 0
2 Svažitost pozemku a expozice IV.
Svažitost terénu pozemku do 15% včetně; 
ostatní orientace 0
3 Ztížené základové podmínky III. Neztížené základové podmínky 0
4 Chráněná území a ochranná pásma II. Mimo chráněné území a ochranné pásmo 0
5 Omezení užívání pozemku I. Bez omezení užívání 0
6 Ostatní neuvedené II. Bez dalších vlivů 0
1,00
Index omezujících vlivů pozemku




Tabulka 85: Index omezujících vlivů pozemku garáže č. 10 
 
Cena pozemku m2 (tabulka č. 1 v příloze č. 2 vyhlášky č. 441/2013 Sb.) ZC Kč/m2 1300
Index trhu IT - 0,97
Index polohy IP - 0,84
Index omezujících vlivů pozemku Io - 1,00
Index cenového porovnání I - 0,81
Základní cena upravená stavebního pozemku ZCU Kč/m2 1058,148
Zastavěná plocha ZP m2 17
Cena pozemku CP Kč 17989
Ocenění pozemku
 
Tabulka 86: Ocenění pozemku garáže č. 10 
Základní cena stavebního pozemku je stejná pro všechny oceňované garáže, jelikož se 
všechny oceňované garáže nachází v lokalitě města Prostějova. 
 
91 









číslo Konstrukce a vybavení Provedení Standart Podíl Koeficient
Upravený 
podíl
1 Základy základové pásy S 0,062 1,000 0,062
2 Obvodové stěny zděné tl. 300 mm S 0,301 1,000 0,301
3 Stropy stropní panely S 0,262 1,000 0,262
4 Krov - - - - -
5 Krytina pozinkovaný plech S 0,057 1,000 0,057
6 Klempířské konstrukce pozinkovaný plech S 0,029 1,000 0,029
7 Úprava povrchů vápenná omítka, břizolit C 0,048 0,000 0,000
8 Dveře nejsou C 0,027 0,000 0,000
9 Okna nejou C 0,014 0,000 0,000
10 Vrata ocelová dvoukřídlová S 0,068 1,000 0,068
11 Podlahy betonová mazanina S 0,072 1,000 0,072













Ocenění garáže nákladovým způsobem
Obestavěný prostor
Základní cena (tab.č. 1 přílohy č. 13 vyhl. č. 441/2013 Sb.)




Koeficient polohový  (v tabulce č. 1 v příloze č. 20 vyhl. č. 441/2013 Sb.)
Koeficient vybavení stavby
Základní ceny upravená









Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem (včetně opotřebení)
 
Tabulka 87: Ocenění nákladovým způsobem garáže č. 10 
Základní cena, koeficient změny staveb a životnost garáže je stejná pro všechny 
oceňované garáže. 
Tabulka č. 1 přílohy č. 20 k vyhlášce č. 441/2013 Sb., ve znění pozdějších předpisů 
určuje pro ostatní statutární města (mimo Prahu, Brno a Ostravu) polohový koeficient v 
rozsahu 1,10 až 1,15. proto o její výši rozhodne poloha. Pro garáž č. 10 je tedy zvolen 
koeficient K5 roven 1,15.
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5.10.3 Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle „vyhlášky“ 
Pí Název znaku Číslo Hodnota
0 Typ stavby II. B
1 Druh stavby II. -0,01
2 Konstrukce II. 0,00
3 Technické vybavení I. -0,05
4 Příslušenství - venk. úpravy III. 0,00
5 Kriterium jinde neuvedené II. 0,00
Stavba se zanedbanou údržbou - (předpoklad provedení 
menších stavebních úprav) 0,85
Stáří 38
0,65
6 Stavebně- technický stav II.
IV =
Bez vlivu na cenu
Koeficient
Svislé konstrukce zděné nebo železobetonové s plochou střechou 
nebo krovem neumožňující zřízení podkroví
Popis pásma
Index konstrukce a vybavení
dle tabulky č. 2 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb., ve znění předpisu č. 199/2014 Sb.
Znak Kvalitativní pásma
0,69
Bez vlivu na cenu
Bez vybavení
Obvod, zdivo nebo stěny tl. 15-30 cm
Řadová





Tabulka 88: Index konstrukce a vybavení garáže č. 10 
 
Obestavěný prostor OP m3 55
Základní cena (tabulka č. 1 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb.) ZC Kč/m3 1811
Index konstrukce a vybavení IV - 0,65
Index trhu IT - 0,97
Index polohy IP - 0,84
Základní cena upravená ZCU 1172,061
Cena stavby CSp Kč 52471
Ocenění garáže porovnávacím způsobem
 
Tabulka 89: Ocenění porovnávacím způsobem garáže č. 10 
Základní cena je stejná pro všechny oceňované garáže, jelikož se všechny oceňované 
garáže nachází v lokalitě města Prostějova. 
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Kč Kč Lokalita Velikost Vybavenost Celkový stav Úvaha znalce  Index odlišnosti Kč
1. 120 000 0,85 102 000 0,95 0,98 1,03 1,10 1,00 1,05 97 143
2. 85 000 0,85 72 250 0,80 1,13 0,95 1,00 1,00 0,86 84 012
3. 130 000 0,85 110 500 0,95 1,00 1,03 1,05 1,00 1,03 107 282
4. 150 000 0,85 127 500 0,95 0,95 1,03 1,05 1,00 0,98 130 102
5. 100 000 0,85 85 000 0,95 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 85 000
6. 250 000 0,85 212 500 1,00 1,05 1,10 1,20 1,00 1,39 152 878
7. 320 000 0,85 272 000 1,00 1,55 1,15 1,20 1,00 2,14 127 103
8. 140 000 0,85 119 000 1,00 1,03 1,05 1,10 1,00 1,19 100 000
9. 180 000 0,85 153 000 0,95 0,93 1,10 1,15 1,00 1,12 136 607















Průměr mínus směrodatná odchylka
Průměr plus směrodatná odchylka
 
Tabulka 90: Ocenění porovnávacím způsobem z databáze garáže č. 10 
 
5.10.5 Shrnutí ocenění pro garáž č. 8 
Gařáž č. 10
Metoda ocenění
Cena garáže Cena pozemku Cena celkem         (po zaokrouhlení)
Cena zjištěná - Nákladový způsob 66353 17989 84 340
Cena zjištěná - Porovnávací způsob 52471 17989 70 460
Cena obvyklá
Cena požadovaná
Shrnutí ocenění pro garáž
112 000
120 000  










6 VYHODNOCENÍ DAT 
Tato kapitola se zabývá souhrnem a zhodnocením dosažených výsledků ocenění 
jednotlivých garáží různými metodami oceňování. Následně jsou analyzovány souvislosti 
mezi těmito cenami a pravděpodobné příčiny zjištěných rozdílů, jež vznikají mezi 
jednotlivými cenami zjištěnými dle cenového předpisu, tedy nákladové a porovnávací 
metody, a cenou obvyklou určenou dle databáze věcí nemovitých. 
První tabulka dává přehled o stáří, obestavěném prostoru a cenách garáží dle 
jednotlivých metod ocenění. Jsou tedy uvedeny ceny pro nákladový způsob ocenění, pro 
porovnávací způsob ocenění dle cenového předpisu a pro porovnání dle databáze věcí 
nemovitých. 










1 36 52,25 69 150 63 070 118 000
2 45 68,75 84 560 88 910 99 000
3 32 55 99 420 84 370 115 000
4 30 49,5 98 290 81 460 109 000
5 40 60,5 66 770 55 460 112 000
6 1 60,5 189 140 115 520 160 000
7 5 115,5 328 730 219 710 222 000
8 25 57,75 138 110 101 390 134 000
9 15 46,75 122 520 84 250 125 000
10 38 55 84 340 70 460 112 000  
Tabulka 92: Přehled cen garáží dle jednotlivých metod ocenění 
Nejprve provedu srovnání samotných metod ocenění dle cenového předpisu 
(nákladová metoda a porovnávací metoda). Z tabulky vyplývá, že u těchto dvou metod je tedy 
dosahováno relativně malé odchylky výsledků, což je dokumentováno na následujícím grafu 
(Obrázek 17). Tento fakt je pochopitelný, protože se tyto metody v podstatě liší pouze 
způsobem vyhodnocení stavu a vybavení objektu, kdy v nákladové metodě se používá 
koeficient vybavení stavby K4 a v porovnávací metodě index vybavení Iv. Další rozdíl je ještě 
ve způsobu zahrnutí opotřebení do výsledné ceny, kdy u nákladové metody se redukuje až 
výchozí cena stavby a u porovnávací metody se opotřebení zahrnuje v rámci stanovení indexu 
vybavení Iv.  
Obecně se dá říci, že ceny zjištěné porovnávacím způsobem vychází nižší než ceny 
zjištěné nákladovým způsobem. Toto je způsobeno nízkou základní cenou pro ocenění 
porovnávacím způsobem. Základní cena, která je uvedena v tabulce č. 1 v příloze č. 26 k 
vyhlášce č. 441/2013 Sb., ve znění pozdějších předpisů pro Olomoucký kraj a počet obyvatel 
10001 – 50000, je stejná jak pro Prostějov, tak i například Jeseník, který se však oproti 
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Prostějovu, nacházejícího se na horní hranici intervalu dle počtu obyvatel, nachází na hranici 
dolní. Tento stav však podle mého názoru plně nerespektuje vliv lokality a snižuje tak 
hodnotu oceňovaných garáží v Prostějově. 
Větší rozdíly ve zjištěných cenách u garáží č. 6, 7 a 9 jsou způsobeny dvěma faktory. 
Prvním faktorem je nízké stáří oceňované garáže, jenž se projeví při různém zahrnutí 
opotřebení u těchto dvou metod, jak je popsáno výše. Dalším faktorem je rozdílné 
vyhodnocení vybavení garáže, kdy v nákladové metodě jsou přesněji určeny jednotlivé 
konstrukce vybavení garáže. 
Rozdíl v jednotlivých zjištěných cenách u garáže č. 8 je způsoben nedávnou částečnou 
rekonstrukcí garáže. U nákladové metody bylo počítáno s analytickou metodou opotřebení, 
kde byla zohledněna rekonstrukce. Naopak částečná rekonstrukce nebyla v porovnávací 
metodě zahrnuta do výpočtu opotřebení, jelikož nesplňuje podmínku pro celkovou 
rekonstrukci objektu (60 % objemových podílů prvků konstrukcí a vybavení) a tedy výsledné 
opotřebení je zde daleko vyšší. 
 
Obrázek 17: Porovnání jednotlivých zjištěných cen (zdroj: Autor) 
Nyní přejdeme ke srovnání metod dle cenového předpisu s metodou ocenění dle 
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na použité metodě poslouží dále uvedený graf. Na tomto grafu jsou přehledně uvedeny ceny 
pro každou garáž a každou použitou metodu ocenění. 
 
Obrázek 18: Porovnání jednotlivých cen (zdroj: Autor) 
Na základě výše uvedeného grafu s porovnáním ocenění jednotlivých garáží, lze 
konstatovat, že ocenění dle databáze věcí nemovitých vychází obecně vyšší než dle cenového 
předpisu. Metoda ocenění srovnáním dle databáze respektuje danou lokalitu a vyjadřuje 
reálnou situaci na trhu a nejen technický stav, vybavení, velikost a stáří, jak je tomu u cen dle 
cenového předpisu. Dalším faktorem, který ovlivnil rozdíl cen je riziko záplav. Takřka na 
celém území města Prostějova je nízké riziko záplav. Tento faktor se projevuje při ocenění dle 
vyhlášky skrze index trhu (položka 5 - povodňové riziko). Naopak při ocenění dle databáze 
věcí nemovitých se tento aspekt nezahrnuje. Toto se výrazněji projevilo u garáží č. 1 a 5, kde 
riziko záplav je střední až vysoké. 
Výraznější rozdíl cen je u garáží č. 6 a 7, kde cena zjištěná nákladovým způsobem je 
mnohem vyšší než cena určená porovnáním dle databáze věcí nemovitých. Vysvětlení tohoto 
rozdílu je dáno citlivostí metody ocenění na stáří objektu. Jelikož garáž č. 6 je stará pouze 1 
rok a garáž č. 7 pouze 5 let, mají tedy minimální opotřebení. Cena zjištěná nákladovým 




















Tato diplomová práce obsahuje teoretické a praktické poznatky z oceňování věcí 
nemovitých typu garáž. Za cíl si tato diplomová práce kladla určení rozdílů cen garáží 
v lokalitě města Prostějov. Aby bylo možné vyhodnocení, bylo zapotřebí spočítat ceny 
různými metodami oceňování. Na základě zadání diplomové práce byly uplatněny tyto 
metody: porovnávací metoda dle databáze, porovnávací metoda dle vyhlášky a metoda 
nákladová.  
Pro účel této práce bylo zvoleno deset garáží, přičemž byla snaha vybrat takové 
garáže, které se vzájemně liší technickým stavem a při jejich realizaci byly použity odlišné 
materiály. Dále se také liší zastavěnou plochou a stářím. Všechny oceňované garáže jsou 
umístěny v lokalitě města Prostějov. 
V kapitole „Vyhodnocení dat“ byly srovnány dosažené výsledné hodnoty z 
jednotlivých metod a analyzovány rozdíly mezi nimi. Bylo zjištěno, že nákladová a 
porovnávací metoda dle cenového předpisu jsou velmi citlivé na velikost obestavěného 
prostoru a stáří (tedy vliv opotřebení). Obě metody však plně nerespektují danou lokalitu, což 
se projevilo mírně nižšími zjištěnými cenami. Při použití porovnávací metody z databáze jsou 
výsledky velice věrohodné a srovnatelné. Zde však nesmíme zapomínat na redukci ceny 
nabízené v realitní inzerci, která bývá vyšší než skutečně realizovaná. 
Věřím, že tato práce přispěje cennými informacemi o odlišnostech mezi danými 
způsoby ocenění a jejich příčinách. Informace, který byly v této práci zjištěny, mohou sloužit 
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